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Tiivistelmä  
 Tämän työn tarkoitus on päivittää Oy Kiinteistösaneerauksen vanha 
laatukäsikirja ajan tasalle, ja samalla myös kehittää yrityksen 
laadunhallintajärjestelmää. Yrityksen edellinen laatukäsikirja on 
tehty 1990- luvulla, ja sen takia se on vanhentunut ja kaipaa 
päivitystä. Laatukäsikirja tulisi päivittää noin kahden vuoden 
välein.  
 Työssä käydään läpi laatua ja laadun merkitystä rakennusalalla. 
Siinä uppoudutaan laatuun sekä uudis- että korjausrakentamisessa, 
suunnittelupöydältä valmiiseen tuotteeseen. Työssä on käytetty 
lähteinä rakentamisen laatuun liittyvää kirjallisuutta ja ohjeita, 
joita on melko runsaasti saatavilla.  
 Työn liitteenä on uusi laatukäsikirja, joka noudattaa ISO 9001– 
laatustandardin vaatimuksia. Laatukäsikirjaa verrataan tiiviisti 
Rakennusurakan Yleisiin Sopimusehtoihin (YSE 98).  
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Abstrakt  
Syftet med detta arbete är att uppdatera Ab Kiinteistösaneeraus 
kvalitetshandbok, och på samma gång utveckla företagets 
kvalitetsledningssystem. Den gamla kvalitetshandboken var skriven 
på 1990- talet, vilket betyder att den är föråldrad, och måste 
uppdateras. Kvalitetshandboken borde uppdateras med ungefär två 
års mellanrum. 
 I arbetet går vi igenom kvalitet, och kvalitetens betydelse på 
byggbranschen. Arbetet behandlar kvalitet både i nybyggen, och i 
reparationsarbeten, allt från planering till den färdiga 
produkten. Källor som använts i detta arbete är bland annat 
litteratur, som behandlar kvalitet, och olika förordningar. 
Som bilaga till arbetet är den nya kvalitetshandboken, som följer 
de krav som ISO 9001 – kvalitetsstandarden ställer. 
Kvalitetshandboken hänvisar mycket till YSE 98.  
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Summary  
 The purpose of this thesis is to update the quality manual of the 
renovation company Ltd. Kiinteistösaneeraus, and also develop the 
quality management system of the company. The old quality manual 
was written in the 1990s, and is outdated. The quality manual 
should be updated approximately every second year. 
 In this work the meaning and the importance of quality in the 
construction field is emphasized. The work deals with quality both 
in construction of new buildings, and in renovation objects, from 
the planning stage to the finished product. The sources used for 
this work include quality-related literature and the Building 
Decree. 
 The new quality manual follows the quality management 
requirements of the ISO 9001 Quality Standard and refers much to 
General Conditions for Building Contracts (YSE 98). The quality 
manual is appended.  
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Käsitteet 
 
 Auditointi 
Ulkopuolisen tahon arviointi tai yrityksen itse tekemä arviointi yrityksen 
laatujärjestelmän toimivuudesta, eli onko yritys tavoitteiden ja kriteereiden 
mukainen. 
Dokumentointi 
 Eri (mittaus)tulosten, suunnitelmien, päätösten, toimenpiteiden kirjaaminen tai 
muu tallentaminen. 
ISO 
 International Organisation of Standardization, Suomessa SFS. Laatujärjestelmän 
laatimisessa voidaan käyttää apuna ISO standardien ohjeita. 
Jatkuva parantaminen 
Laadunhallinnan tärkein tavoite ja periaate. Jatkuvan kehityksen asenne on halu 
pitää yritys mukana jatkuvassa kehityksessä. 
Laatu 
 Sanalle laatu on monia selityksiä. Tiivistettynä hyvä laatu on että tuotannon, 
rakenteiden ja ohjaus on laadukasta, joka antaa edellytykset laadukkaalle 
lopputuotteelle, joka taas tuottaa hyvää asiakastyytyväisyyttä. 
Laadunsuunnittelu 
 Jotta asetetut laatuvaatimukset saavutetaan, tarvitaan suunnittelua käytäntöjen, 
ohjeiden, voimavarojen ja toiminnan suhteen. 
Laadunvarmistus 
Toiminta jolla osoitetaan että laatu vastaa odotuksia ja vaatimuksia. 
Laatujärjestelmä/ Laadunhallintajärjestelä 
 
 
 Yrityksen toimenpiteet laadun aikaansaamiseksi, joilla varmistetaan asetettujen 
vaatimusten täyttäminen. 
Laatukustannus 
Laadun aikaansaamiseksi tarvittavat menot, tai laadun puutteesta johtuvat menot. 
Laatupolitiikka 
 Organisaation laatuperiaatteet, tapa suhtautua laatuun. 
Projekti 
 Prosessi/ hanke jolla on suunniteltu alku ja loppu. 
Prosessi 
 Tapahtumasarja jotka saavat aikaan toiminnan tulokset. 
Resurssi 
Toiminnan lähteet ja voimavarat joita käytetään kun pyritään tavoitteeseen. Voi 
tarkoittaa aineellisia, henkisiä tai rakenteellisia voimavaroja. 
Sertifikaatti 
 Todistus siitä että yritys täyttää jonkin tietyn vaatimuksen. 
Standardi 
 Dokumentoitu määritelmä, malli tai normi. Yhteisten sääntöjen laatiminen 
helpottamaan yritysten toimintaa ja kuluttajien elämää. Yhteiset standardit lisäävät 
tuotteiden yhteensopivuutta. Esimerkiksi ISO- standardit. 
Tavoite 
 Pyrkiminen päämäärään konkreettisten tavoitteiden kautta. 
Vaatimus 
 Pakollinen tai velvoittava odotus, joka on määritelty laissa tai sopimuksessa. 
(Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. s. 347-349) 
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1 JOHDANTO 
 
 
Osakeyhtiö Kiinteistösaneeraus on vuonna 1973 perustettu, pääasiassa 
Helsingissä ja pääkaupunkiseudulla toimiva korjausrakentamiseen keskittynyt 
yritys. Varasto ja toimistotilat sijaitsevat Vantaan Petikossa. Asiakkaita ovat julkiset 
laitokset, yritykset, asunto-osakeyhtiöt sekä yksityiset henkilöt. Yrityksen kohteita 
ovat esimerkiksi vanhojen kerrostalojen vesivahinkojen korjaukset, ja muut julkiset, 
liike- ja asuinhuoneistojen korjaustyöt. Oy Kiinteistösaneeraus tekee myös 
runsaasti töitä isommille rakennusyhtiöille aliurakkana.   
 Yrityksen toiminnan johtoon kuuluu tällä hetkellä pääasiassa kaksi henkilöä, joista 
toinen toimii toimitusjohtajana ja toinen urakkalaskijana ja työnjohtajana. 
Työntekijöiden määrä on viime vuosina ollut laskussa, ja yrityksen toiminta on 
muutenkin kutistunut. Tällä hetkellä yrityksessä on kolme vakituista työmiestä, 
mutta käytännössä työmiehiä on enemmän, sillä Oy Kiinteistösaneeraus käyttää 
muita yrityksiä aliurakoitsijoinaan. Näin Kiinteistösaneerauksella on käytännössä 
käytössään noin 10-15 työntekijää työtilanteesta riippuen.  
 Opinnäytetyön tavoitteena on kehittää osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen 
dokumentoitua laatujärjestelmää. Yrityksen edellinen laatukäsikirja on tehty 1990- 
luvulla, joten se on pahasti vanhentunut, sillä laatukäsikirja tulee päivittää noin 
kahden vuoden välein. Yrityksen rakenne, henkilökunta sekä toiminta ovat 
muuttuneet roimasti tänä aikana, joten uusi käsikirja olisi pitänyt tehdä jo kauan 
sitten. Tässä työssä on selvennetään yrityksen laatuperiaatteita, sekä korjataan 
puutteita, joita vanhassa laatukäsikirjassa on.  
  Opinnäytetyössä käsitellään asioita, jotka ovat yrityksen näkökulmasta tärkeitä 
asiakkaiden tarpeiden ja toiveiden täyttämisessä. Työssä kerrotaan myös, millä 
keinoin mahdolliset reklamaatioiden ja virheiden riskit pystytään minimoimaan. 
Näin pystytään toiminaan kustannustehokkaammin ja mahdollisesti saamaan 
kilpailuetua markkinoilla. Hyvän laadun tekeminen on yritykselle myös parasta 
mahdollista mainosta. Aluksi kerrotaan laadusta yleisesti sekä laadusta ja sen 
merkityksestä rakennusalalla. Sen jälkeen kerrotaan eri osapuolten vastuista 
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laadunvarmistuksen suhteen, sekä hieman laadunhallinnan järjestelmistä. Lopuksi 
on liitteenä yhtiön laatukäsikirja.  
 Työssä käydään läpi eri laatuvaatimuksia ja kuinka niitä sovelletaan yrityksen 
toimintaan. Jotta yrityksen toiminta olisi laadukasta, tehokasta ja suunnitelmallista, 
se tarvitsee laatujärjestelmän, jossa kuvataan toimenpiteitä ja toimintaohjeita eri 
tilanteissa. Siinä kuvataan myös vastuita ja tehtäväkohtaisia asiakirjoja, joilla 
yrityksen toiminnan laatu voidaan varmistaa. Lähteinä työssä on käytetty 
rakentamisen laatuun liittyvää kirjallisuutta, lähinnä Ratu- ja RT- kortistoa. 
 Kun yrityksen laatuasiakirjat ovat kunnossa, viestittää se asiakkaille, että 
laadukas työnjälki on yritykselle tärkeä asia. Näin yrityksen toiminnasta saadaan 
positiivisempi kuva asiakkaan silmissä, ja silloin pystytään toimimaan 
kilpailukykyisemmin rakennusalalla. Tämän vaikutus korostuu entisestään, kun 
taloustilanne on hyvin epävarma tätä kirjoitettaessa syksyllä 2013. (Ratu KI-6025, 
Rakennustöiden laatu, 2014. s.5-9). 
 
2 MITÄ LAADULLA TARKOITETAAN? 
 
2.1 Laatu yleisesti 
 
 Yksinkertaisin selitys sanalle laatu on, kuinka hyvin tuote vastaa asiakkaan 
vaatimuksia siihen tarkoitukseen mihin tuote on hankittu. Aiemmin laadusta 
puhuttaessa tarkoitettiin usein vain lopputuotteen laatua. Nykyään laatua 
sovelletaan lopputuotteen lisäksi myös tuotteen valmistusvaiheessa eri 
työvaiheisiin ja toimiin tuotetta valmistettaessa, eli laadukkaaseen tuotteen 
valmistukseen. Kun tuotteen koko valmistusprosessi, eli myös suunnittelu ja 
tuotteen valmistaminen on laadukasta, mahdollistaa se laadukkaan lopputuotteen, 
joka saa aikaan vaikuttavuutta ja arvoa sekä hyvää asiakastyytyväisyyttä. 
Rakennustöiden laatu 2014 -kirjasta sivulta 7 löytyy esimerkiksi seuraavia 
määritelmiä sanalle laatu:  
- hyödykkeen sopivuus käyttötarkoitukseensa (Juran) 
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- toiminnan ja tuotteiden virheettömyyttä (Crosby) 
- pienin mahdollinen kokonaishävikki (Taguchi) 
- kyky täyttää asetetut odotukset (Shewhart) 
- suunnittelun, valvonnan ja kehittämisen yhdistelmä (Juran) 
- tehdä oikein ensimmäisellä kerralla (Crosby) 
(Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. s.7). 
 
1990-luvulla alettiin Suomessa kiinnittää enemmän huomiota yritysten laatuun. 
Enää ei riittänyt pelkästään se että tietyn yrityksen sisällä tehdään hyvää laatua, 
vaan laatujohtamiseen ruvettiin kiinnittämään enemmän huomiota. Yhteiskunta 
muuttui informaatioyhteiskunnaksi jolloin  sana kiersi tehokkaammin ihmisten 
kesken, ja tämän takia hyvästä laadusta tuli yrityksen elinehto. Samalla myös 
yritysten välinen verkosto, kanssakäyminen ja yhteistyö lisääntyivät. Tällöin 
kaikkien yritysten piti sitoutua laadun kehittämiseen, sillä yksittäinen yritys ei voinut 
saavuttaa tarvittavaa laatua, jos yhteistyöverkostossa oli jokin yritys, joka ei ollut 
tähän sitoutunut. (Rakennustöiden laatu 2014, Ratu, s10). 
Laatu käsitteenä ei ole aivan yksinkertainen asia. Sana laatu voidaan esimerkiksi 
jakaa tuotteen laatuun, palvelun ja prosessin laatuun. Tuotteen laatu voi toimia 
kilpailutekijänä asiakkaan odotusten ja huomion herättäjänä. Lopputuotteen 
laadun osia ovat esimerkiksi: 
-- valmistuksen laatu 
-- suunnittelun laatu  
-- asiakkaan havaitsema suhteellinen laatu 
 Valmistuksen laadulla tarkoitetaan, kuinka hyvin tuote vastaa niihin vaatimuksiin 
jotka sille asetettiin suunnittelun aikana. Suunnittelun laadulla tarkoitetaan kuinka 
hyvin tuotteen suunnittelu onnistuu täyttämään asiakkaan sille asettamat 
odotukset. Asiakkaan havaitsema suhteellinen laatu on hänen saamansa 
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lopputuotteen laatu verrattuna siihen laatuun mitä hän tuotteelta odotti. 
 
(Kuva 1, Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. s.10) 
 Laadulla ei siis tarkoiteta vain lopputuotteen, eli esim. korjausrakentamisessa 
hyvää työn  laatua, vaan myös toiminnan aikaista laatua. Sillä tarkoitetaan 
prosessia saada valmis lopputuote täyttämään asiakkaan sille asettamat 
tavoitteet. Toiminnan laatu on silloin hyvä, kun toiminnanaikaiset toimenpiteet 
tehdään kerralla riittävän laadukkaasti. Tällöin säästyy aikaa ja rahaa kun asioita 
ei tarvitse tehdä uudelleen. (Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. s10). 
 
2.2 Organisaation laatukulttuuri 
 
  Organisaation laatukulttuuri kuvastaa olettamuksia asiakkaista, työntekijöistä, 
tehtävistä, tuotteista ja toiminnoista, jotka ovat toimineet hyvin aiemmin, ja joista 
tehdään organisaation käyttäytymisnormeja. Organisaation laatukulttuurin on 
tarkoitus tukea yrityksen toimintaa, tavoitteena parantaa työn mielekkyyttä sekä 
toiminnan tehokkuutta.  
 Toimiva laatukokonaisuus saadaan aikaan kun yhdistetään laatukulttuuri ja 
laatujärjestelmä. Laatujärjestelmä määrittelee yrityksen laatutavoitteet ja keinot, 
laatukulttuuri antaa inhimillisen toiminnan mallin. Laatukulttuuria tarvitaan jos 
laatujärjestelmän toimenpiteet eivät riitä, vaan tarvitaan syvällisempää 
ymmärrystä, ja silloin kun päätöksentekotilanteessa ei löydy opastusta 
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laatujärjestelmästä. (Junnonen & Kankainen, Laatuajattelu ja Rakennustyömaan 
Laatutoiminnot. 1997. Rakennustieto Oy s.13). 
 
3 LAATU RAKENTAMISESSA  
 
3.1 Rakennushankkeen kulku 
 
 Rakennushankkeen perimmäinen tarkoitus on tuottaa rakennus eli tila, joka 
palvelee tiettyä toimintaa. Rakennushanke alkaa kun tehdään päätös rakennuksen 
rakentamisesta, ja päättyy kun rakennus otetaan käyttöön. Rakennushankkeeseen 
kuuluvia osapuolia ovat suunnittelija, rakennuttaja, rakentaja/ urakoitsija, 
viranomainen ja käyttäjä.  
 Rakennushankkeen vaiheet ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, 
rakennussuunnittelu, rakentaminen ja käyttöönotto. Tarveselvityksessä selvitetään 
rakennuksen rakentamisen tarpeellisuus. Kun tarveselitys on selvitetty, tehdään 
hankesuunnitelma, jossa selvitetään mitä resursseja tarvitaan hankkeen 
läpivientiin. Hankesuunnittelun pohjalta tehdään sekä kustannus- että 
aikataulutavoitteet. Tämän vaiheen jälkeen seuraa rakennussuunnitteluvaihe, 
jossa suunnitellaan rakennus sekä arkkitehtoninen että tekninen toteutustapa. 
Tämän jälkeen tehdään rakentamispäätös ja rakennusurakat valmistellaan. 
Rakentamisvaiheessa suunniteltu lopputuote rakennetaan. Rakentamisvaihe alkaa 
siitä, kun rakentamisesta tehdään rakentamispäätös ja urakkasopimukset 
solmitaan. Rakentamisvaihe päättyy rakennuksen vastaanottopäätökseen. 
Viimeinen vaihe on käyttöönottovaihe, jossa käyttäjät perehdytetään rakennuksen 
käyttöön, ja rakennuksen suunniteltu toiminta voi alkaa. (RT 10-10387, 
Talonrakennushankkeen kulku. 1989. Rakennustieto Oy, s3) 
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(Kuva 2, RT 10-10387, Talonrakennushankkeen kulku. 1989. Rakennustieto Oy. 
s.4) 
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3.2 Rakentamisen laatu 
 
Laatu rakentamisessa ei oikeastaan poikkea kovin paljoa minkään muun alan 
laadunkäsitteestä. Rakennusalalla hyvä laatu on elintärkeä asia. 
 Rakennusalalla tehdyt tuotteet jäävät usein pysyviksi ja niiden elinkaari on pitkä. 
Rakentamisen laadun voi jakaa neljään osaan: 
- suunnittelun laatuun 
- tuotannon laatuun 
- asiakkaan laatuvaatimuksiin 
- ympäristön laatuun 
- lopputuotteen laatuun. 
 Suunnittelun laadussa tärkeää on, että hankkeen suunnitelmat ja rakennustoimet 
täyttävät ne tarpeet ja vaatimukset, jotka asiakas on laatinut. Laadukkaat 
suunnitelmat ovat tarkkoja, ristiriidattomia ja ottavat huomioon rakennuksen 
tarpeet koko rakennuksen elinkaaren ajan, eikä vain rakennusvaiheen aikana.  
 Tuotannon laatu on sitä, että rakentamisvaiheessa työt tehdään hyvää 
rakennustapaa noudattaen turvallisesti ja laatutavoitteiden mukaan, pitäen kiinni 
aikatauluista ja kustannustavoitteista.  Rakentamisessa tulee käyttää oikeita 
työmenetelmiä, työkaluja ja kohteeseen sopivia materiaaleja. Rakentamisen tulee 
olla turvallista sekä kohteessa työskenteleville, että sen ympäristössä oleskeleville. 
Työmaan henkilökunnalla tulee olla tehtävään soveltuva koulutus tai tarpeeksi 
työkokemusta. Kaikissa tilanteissa ja työvaiheissa työn aikana tulee käyttää oikeita 
suojavarusteita ja suojausmenetelmiä. Asiakas täytyy ottaa aina huomioon, ja siksi 
tiedonkulku asiakkaan ja rakennusyrityksen välillä on tärkeää. Asiakas täytyy pitää 
ajan tasalla myös rakennusvaiheessa, varsinkin siinä tapauksessa että esille tulee 
lisä- tai muutostöitä.  
 Ympäristökeskeisen laadun tarkoitus on täyttää ne vaatimukset ja odotukset, jotka 
yhteiskunta ja toimintaympäristö ovat asettaneet. Työstä ei saa koitua liikaa 
haittaa joka vaikuttaisi negatiivisesti ympäristöön, tai häiritä ihmisiä esimerkiksi 
liian kovan äänen takia.  
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 (Kuva 3, Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. Helsinki: Rakennustieto Oy, 
s.11) 
On paljon helpompi arvioida lopputuotteen laatua kuin toiminnan tai suunnittelun 
aikaista laatua. Lopputuotteen tulee noudattaa laatuvaatimuksia, ja sen pitää 
vastata suunnitteluvaiheessa laadittuja ratkaisuja ja asiakirjoja. Koko 
rakennushankkeen laatua voi rakennustöiden valmistuttua mitata esim. 
lopputarkastuksen virheiden määrällä, laatupoikkeaminen ja tarvittujen 
takuukorjausten määrällä, sekä tietenkin asiakastyytyväisyydellä. 
Luovutusvaiheessa tulee myös kerätä palautetta kaikilta hankkeeseen 
osallistuneilta, jotta toimintaa voitaisi jatkossa kehittää. (Ratu KI-6025, 
Rakennustöiden laatu, 2014. Helsinki: Rakennustieto Oy, s.11) 
 
3.3 Työn aikainen laatu korjausrakentamisessa 
  
 Korjausrakentamisen ja uudisrakentamisen yksi merkittävimmistä eroista työn 
kannalta on se, että korjausrakentamisessa rakennusta käytetään myös työn 
aikana. Rakennusta käyttävien henkilöiden turvallisuuden takaaminen, 
käyttöhäiriöiden minimointi, pölyntorjunta sekä korjaustöiden suorittaminen 
mahdollisimman nopeasti ovat suuria haasteita. Nämä haasteet voidaan ratkaista 
hyvillä suojatoimilla, riittävän hyvällä mahdollisuudella liikkua rakennuksessa, sekä 
tarvittaessa tarjota vaihtoehtoiset saniteetti- ja peseytymistilat. Työtä voi nopeuttaa 
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tekemällä esivalmisteluja sekä käyttämällä nopeasti asennettavia materiaaleja, 
kuten pikabetonia. Korjausrakentamisessa voidaan myös käyttää matalaa 
korjausastetta, eli korjataan vain välttämättömät rakennusosat. Mikäli korjaustyöt 
ovat hyvin suuria täytyy rakennus tai esim. yksi porraskäytävä tyhjentää yksi 
kerrallaan. (Ratu-KL6019, Korjaustöiden laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, 
s.19) 
 
3.3.1 Työmaan laatu 
 
 Rakennustuotannon tavoite on siis toteuttaa asiakkaan antama tehtävä 
sopimusasiakirjojen mukaisella tavalla. Näin saavutetaan hankkeelle määritetyt 
tavoitteet ja vaatimukset. Kun rakentamisvaiheen aika koittaa, suunnitellaan ja 
tarkennetaan työmaan tuotantosuunnittelu yleissuunnitelmien mukaisesti. Näin 
saadaan työn eteneminen kulkemaan suunnitellusti, ja vastuu sekä ohjaustehtävät 
voidaan jakaa oikeille henkilöille. Yksittäisten tehtävien suunnittelussa on tarkoitus 
taata projektin eteneminen tavoitteiden mukaisesti sekä ennaltaehkäistä häiriöt. 
(Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. Helsinki: Rakennustieto Oy s.16) 
 
Työmaan laadun toteutus varmistetaan työmaan laatusuunnitelmalla. 
Laatusuunnitelmassa esitetään ne keinot, joilla asiakkaan tilaama lopputulos 
saadaan aikaan hyvää rakennustapaa käyttäen. Se sisältää esimerkiksi seuraavat 
asiat:  
- Kohteen kuvaus 
- Aikataulut 
- taloudellinen suunnittelu 
- Mahdolliset ongelmat työmaalla ja niihin varautuminen 
- Kuinka suunnitelmien, tuotannon ja hankinnan varmistetaan 
- Laadunvarmistustoimet, esim. kokeet ja tarkastukset 
- Laatuvirheiden korjaus 
- Ympäristövaikutuksiin varautuminen, ja ympäristön suojelu 
- Miten työmaan turvallisuus taataan 
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- Työmaalla pidettävät kokoukset 
- Kohteen luovutus 
 
 Kun kohde on valmis, tulee ennen kohteen luovutusta toteuttaa lopputarkastus 
yhdessä asiakkaan kanssa. Silloin työn jälki käydään tarkasti läpi ja virheet ja 
puutteet korjataan ennen kuin kohde luovutetaan asiakkaalle. (Ratu-KL6019, 
Korjaustöiden laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, s15, s.65) 
 
3.3.1.1 Työmaan aikataulusuunnittelu korjausrakentamisessa 
 
Huolellinen aikataulusuunnittelu sekä tuotantosuunnittelu ovat tärkeitä ajallisten 
tavoitteiden saavuttamiseksi. Viivästykset aikatauluissa aiheuttavat haittaa 
rakennuksen käyttäjille, ja aiheuttavat lisäkustannuksia. Aikatauluohjauksella 
varmistetaan, että työt tehdään oikeassa järjestyksessä. Korjauskohteen, sekä 
korjaustyön olemuksen perusteella kohde voi olla poissa käytöstä koko työn ajan 
tai vain sen ajan kun itse työtä tehdään kyseessä olevassa tilassa. Useasti 
toistuvissa ja pienissä tilankorjauksissa pyritään pitämään rakennus 
käyttökelpoisena koko työvaiheen ajan, jos vain mahdollista. (Ratu-KL6019, 
Korjaustöiden laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, s.25) 
   
3.3.1.2 Työmaan turvallisuus korjausrakentamisessa 
 
  Korjausrakentamisessa työturvallisuus on suunniteltava erittäin tarkasti. 
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon sekä työntekijöiden että asukkaiden 
turvallisuus. Erityisesti purkutöiden ja putoamissuojien suunniteluun täytyy 
panostaa. Mahdollisten vaarallisten aineiden, kuten asbestin esiintyminen tulee 
kartoittaa etukäteen.  
 Paloturvallisuuden kannalta on tärkeää, että poistumistiet ovat vapaana, sillä 
korjaustyöhön liittyvä tavaran kuljetus saattaa herkästi tukkia esteettömän 
ulospääsyn. Ulospääsyteiden tulee olla merkittyjä. Purkutyöt tulee yrittää suorittaa 
sellaisilla menetelmillä, joissa kipinöitä esiintyy mahdollisimman vähän. Vanhat 
eristeet saattavat syttyä pienistäkin kipinöistä, sillä niissä ei ole nykyajan 
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palonestoaineita. Työmaalla tulee olla riittävä määrä vaahtosammuttimia ja muita 
palonsammutusvälineitä. Niiden tulee olla toimivia, ja niiden täytyy olla helposti 
saatavilla ja näkyvillä, esimerkiksi merkitsemällä hyvin näkyvällä kyltillä. 
Henkilökunta perehdytetään toimenpiteisiin palotilanteessa. Tulitöitä tehdessä 
pitää työllä olla tulityölupa, ja työtä pitää valvoa asianmukaisella tavalla. 
Tulityöntekijällä tulee olla voimassa oleva tulityökortti. Paloturvallisuussuunnitelma 
toimitetaan paloviranomaisille.  
 Suojauksia, telineitä, kaiteita ja muita suojarakenteita tulee valvoa ja ylläpitää 
koko työmaan ajan. Turvatarkastuksia tulee järjestää vähintään viikoittain, ja 
telineiden, kaiteiden ja muiden osalta aina pystytyksen ja siirron yhteydessä. 
(Ratu-KL6019, Korjaustöiden laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, s.24, s.63) 
 
3.3.2 Tiedottaminen 
 
 Rakennushankkeen aikana tiedottaminen on tärkeä asia. Kun tilaaja pidetään 
työn aikana ajan tasalla, parantaa se yleensä asiakastyytyväisyyttä ja sitä kautta 
yrityksen mainetta. Korjausrakentamisessa tiedottaminen on erityisen tärkeää, sillä 
esimerkiksi kerrostalon saneeraustöissä tilaajan on hyvä tietää, mitä ja miksi 
työmaalla tehdään ja kuinka se vaikuttaa asumiseen korjattavassa kohteessa tai 
sen ympäristössä. Esimerkiksi meluhaitoista ja niiden ajankohdasta tulee tiedottaa 
hyvissä ajoin etukäteen, jotta asukkaat voivat varautua niihin. Näin vältetään 
ylimääräiset valitukset, jotka heikentävät yrityksen mainetta. Myös tilaajalla tulee 
olla halutessaan vaikutusvaltaa töiden etenemisjärjestykseen ja työmaan 
järjestelyyn. Asuntokohteissa asukkaille tiedottaminen käy hyvin tiedostustaulun 
kautta tai jakamalla asukkaille tiedotteita postiluukuista tai postilaatikkoihin. Jos 
melua syntyy paljon, tulee asiasta tiedottaa viranomaisille. (Ratu-KL6019, 
Korjaustöiden laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, s21, s.64) 
 
3.3.3 Lisä- ja muutostyöt 
 
 Korjausrakentamiseen liittyvissä yllättävissä lisä- ja muutostöissä saattaa ilmetä 
ongelmia urakoitsijan ja tilaajan välillä. Ongelmat voidaan välttää parhaiten 
12 
 
sopimalla hinnoitteluista ja menettelyistä etukäteen ennen töiden aloittamista. 
Lisätyöt aiheuttavat lähes poikkeuksetta muutoksia suunniteltuun, aikatauluun ja 
hintaan. Siksi lisätöihin on hyvä varautua jo suunnitteluvaiheessa. Tämän takia 
ennen töiden aloittamista laaditaan urakkaohjelma ja urakkarajaliite. Tätä varten 
on olemassa Rakennusurakan yleiset sopimusehdot.  Rakennusurakan yleisissä 
sopimusehdoissa 40 § mainitaan, että urakkahintaan aiheutuva lisäys, tai 
vaihtoehtoisesti maksettava hyvitys tulee suorittaa toiselle osapuolelle 
sopimusasiakirjoissa mainittua maksutapaa ja aikaa noudattaen. Suuremmissa 
korvauksissa voi maksun suorittaa monessa erässä.  
 Tärkeintä on kuitenkin, että sekä asukkaat ja tilaajat tietävät kaikista töistä, jotka 
poikkeavat suunnitelmista ja niiden kustannuksista. (Ratu-KL6019, Korjaustöiden 
laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, s.21) 
 
3.3.4 Korjausrakennustyömaan logistiikka 
 
 Korjausrakentamisen logistiikan suunnittelu on yleensä hieman vaativampaa kuin 
uudisrakentamisen, sillä varastointitilaa on usein hyvin rajallisesti. Täsmälliset 
materiaalitoimitukset voidaan suunnitella täsmällisen aikataulun avulla, jolloin 
materiaaleja toimitetaan vain sitä mukaa työkohteeseen kun niitä tarvitaan, eikä 
tällöin synny turhia materiaalivarastoja työmaalla. Tarvittaessa voidaan käyttää 
välivarastoa jossain muualla kuin työmaalla. (Ratu-KL6019, Korjaustöiden laatu, 
2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, s21) 
 
 Alla olevassa kuvassa 4 esitellään luettelo mahdollisista riskitekijöistä, 
seurauksista ja niihin varautumisesta.  
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(Kuva 4, Ratu-KL6019, Korjaustöiden laatu, 2011. Helsinki: Rakennustieto Oy, 
s.63) 
 
3.4 Laatujohtaminen 
 
Laatujohtamisella tarkoitetaan johtamismallia, jolla yrityksen laatua pyritään 
johtamaan ja hallitsemaan. Laatujohtaminen on suurilta osin yrityksen johdon 
vastuulla. Johdon tulee varmistaa, että muu henkilökunta tuntee yhtiön 
laatuperiaatteet, ja antaa henkilökunnalle palautetta.  
 Laatujohtaminen perustuu siis koko yrityksen organisaation mukanaoloon ja 
sitoutumiseen. Organisaation tulee ymmärtää ja sisäistää laatujohtamisen 
periaatteet. Laatujohtamisella tähdätään pitkäaikaiseen menestykseen, jonka 
periaatteena on asiakkaiden tarpeiden ja ongelmien määrittäminen ja ratkaisun 
löytäminen niihin. Laatujohtamisen tärkein periaate on jatkuva laadun 
parantaminen esimerkiksi Demingin PDCA-ympyrän (Plan, Do, Check, Act) avulla. 
Jatkuvan parannuksen periaatteen sisäistäminen yritykseen saattaa olla 
haastavaa, mutta myös palkitsevaa.  
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(Kuva 5, Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. Helsinki: Rakennustieto Oy, 
s.9) 
 
Laatujohtamisen tärkeä osa on siis saada henkilökunta sitoutumaan toiminnan 
jatkuvaan parantamiseen. Toimintaohjeiden ja tavoitteiden tulee olla selkeitä, jotta 
ne ymmärretään oikein ja niihin sitoudutaan. Työntekijöiltä saadaan parhaat ideat 
toiminnan parantamiseen, sillä he ovat itse oman työnsä parhaita asiantuntijoita, 
tai ainakin näin pitäisi olla. Vastuuta tulee myös antaa niille jotka tekevät työn. Kun 
jokainen työntekijä ymmärtää mitä laatu tarkoittaa, ja haluaa ottaa vastuuta, ei 
huonoa laatua yleensä synny. (Ratu KI-6025, Rakennustöiden laatu, 2014. 
Helsinki: Rakennustieto Oy, s.9) 
 
 
3.5 Laatuvirheet 
 
Laatuvirheitä saattaa esiintyä sekä uudis-, että korjausrakentamisessa kaikissa 
työvaiheissa. Useimmiten laatuvirheet johtuvat suunnittelu- ja rakennusvirheistä. 
Suunnittelun virheitä ovat esimerkiksi se, että tilankäyttö on suunniteltu huonosti 
eikä rakennus sovikaan suunniteltuun käyttötarkoitukseen, tai että rakenteet on 
mitoitettu väärin. Toteutuksen virheitä ovat esimerkiksi huonosti tehdyt 
rakennusosat, sekä virheet kosteus- ja lämpöteknisessä toteutuksessa ja muut 
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puutteet työsuorituksessa. Toteutuksen aikaiset laatuvirheet ovat poikkeamia 
suunnitelmista. Käytön aikana tehdyt virheet johtavat lisääntyneisiin 
korjauskustannuksiin sekä käyttökulujen kasvuun. Ne voivat johtua esimerkiksi 
huonosta huoltokirjasta, tai siitä että sitä ei lueta.  
 1980- ja 1990-luvuilla suoritettiin tutkimuksia laatuvirheiden kustannuksista. 
Tutkimustulosten mukaan valmistusvaiheen laatuvirheiden osuus 
rakennuskustannuksista on 0,5-9%, ja valmistusvaiheen jälkeiset kustannukset 
0,3-5%. Tuloksissa oli siis suurta vaihtelua, mutta niistä saa silti suuntaa antavaa 
tietoa. Virhekustannuksia on hyvin vaikea laskea, sillä tapahtumaketju on niin 
pitkä. (Junnonen & Kankainen, Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoiminnot, 
1997, RT, s.30-32) 
 
3.5.1 Laatuvirheiden syyt ja aiheuttajat 
 
 Rakennuttamisen virheet johtuvat yleensä puutteellisesta johtamisesta, 
koordinoinnista ja valvonnasta rakennusprojektin aikana. Projektin sisäisiä 
laatuvirheiden aiheuttajia on tutkittu useassa tutkimuksessa, esimerkiksi 
Josephsonin ja Hammarlundin (1996) tekemä tutkimus Ruotsissa, jossa tutkittiin 
seitsemää rakennushanketta kuuden kuukauden ajan. Tutkimusten perusteella voi 
todeta, että rakennusprosessin aikana noin 50% laatuvirheistä on urakoitsijan 
aiheuttamia, 25% suunnittelijoiden aiheuttamia, ja rakennuttajat sekä tuote-
teollisuus  jakavat kummatkin jäljelle jäävän osan.  
 Myös laatupoikkeamien syitä on tutkittu. Suomessa Pesonen tutki vuosina 1986-
1994 valmistuneita toimistorakennuksia, ja niiden laatupoikkeamien syitä. Pesosen 
mukaan syyt laatupoikkeamien kustannuksiin jakautuivat seuraavasti: 
- Puutteellinen tiedonkulku ja tiedonkulkuhäiriöt, 28-39 % 
- Puutteellinen kokemus ja osaaminen, 11-24 % 
- Huolimattomuus, 10-18 % 
- Kiire, 3-9 % 
- Muut syyt, 19-44 % 
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  Tutkimusten tuloksista voidaan huomata, että suurin yksittäinen ongelma 
laatuvirheiden kannalta on siis tiedonkulku ja sen ongelmallisuus. Suurimmat 
haasteet tiedonkulussa ovat käyttäjien tarpeiden huomioon ottaminen, tiedon 
eteenpäin vieminen hankkeen vaiheesta toiseen, tiedon siirtyminen 
suunnittelijoiden välillä ja virheellinen suunnitelmien tulkinta työmaalla. Käyttäjien 
tarpeiden huomioimatta jättäminen saattaa näkyä lisä- ja muutostöinä 
rakennusvaiheessa.  
 Myös Josephson ja Hammarlund (1996) tutkivat laatuvirheiden syitä, mutta 
heidän lopputulokset olivat hieman poikkeavat. Heidän mukaansa puolet, eli 50 % 
laatuvirheistä johtui huolimattomuudesta, ja 29% puutteellisesta kokemuksesta ja 
osaamisesta. Puutteellinen tiedonkulku oli syynä 12 %ssa  laatuvirheistä, kiire 3 
%ssa ja tietoinen riskinotto 6 %ssa. (Junnonen & Kankainen, Laatuajattelu ja 
rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, RT s.33-34) 
 
4 LAADUNVARMISTUS 
 
4.1 Laadunvarmistus työmaalla 
 
  Rakennustyömaalla hyvän laadun tekemisen lähtökohtana on tehdä työt 
suunnitelma-asiakirjojen vaatimusten mukaan. Laadunvarmistus pitää sisällään 
kaikki suunnittelut ja toimenpiteet, joita tarvitaan varmuuden saamiseksi siitä, että 
työ täyttää asetetut vaatimukset. Laadunvarmistus alkaa laadunvarmistuksen 
suunnittelusta ja päättyy kun valmistunut kohde otetaan käyttöön. 
Laadunvarmistuksen tehtäviä ovat: 
- Laadunvarmistustoimenpiteiden selvittäminen  
- Suoritettujen laadunvarmistustoimenpiteiden ymmärtämisen varmistaminen 
- Laaduntarkastusten suorittaminen 
- Laatuvirheiden kirjaaminen ja syiden selvittäminen 
 - Laatudokumenttien keräys, analysointi ja käyttö 
(Junnonen & Kankainen, Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997,  
s.36) 
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  Laadunvarmistuksen tehtävä on myös varmistaa, että tiedonkulku toimii kaikkien 
osapuolten välillä aina suunnittelijoista työntekijöihin. Väärinymmärretyistä ja 
puuttuvista tiedoista johtuvia virheitä ei saa esiintyä. Jos suunnittelijalta on jäänyt 
jokin asia huomioimatta, on työmaan ymmärrettävä kysyä häneltä asiasta. 
Laadunvarmistus toimii hyvin kun asiakas ja rakennuttaja voivat luottaa, että työt 
tehdään asetettujen vaatimusten mukaan.  
 Laadun tekemisen tärkein edellytys on, että laatuvaatimukset ovat yksiselitteisiä 
ja että ne ymmärretään. Jos ei ymmärretä, mitä vaaditaan, on vaikea tehdä oikein. 
Laatuvaatimukset perehdytetään omalle henkilökunnalle palavereissa, ja 
aliurakoitsijoille sopimusta tehdessä. Hankekohtaisessa rakennusselostuksessa 
laatuvaatimukset viittaavat yleensä mm. rakennustöiden yleisiin laatuvaatimuksiin 
(RYL), tuotestandardeihin ja tuotteiden ohjeisiin, rakentamista koskeviin 
säännöksiin, sekä määräyksiin tuotteiden asentamisesta. Jos suunnitelma-
asiakirjoissa ei ole esitettynä jotakin tiettyä vaatimusta, tehdään työ yleisten 
sopimusehtojen (YSE) mukaan niin, että se vastaa tilan tai rakennuksen muuta 
laatutasoa.  
 Raportointi on tärkeä osa laadunvarmistusta. Raportoinnin ideana on 
dokumentoida hyvin toimivat menettelytavat, ja tunnistetaan laaturiskejä sisältävät 
työt. Jos laaturiskejä todetaan, pitää myös selvittää niiden aiheuttajat, jotta 
tulevaisuudessa voidaan välttää virheelliset suoritukset. (Junnonen & Kankainen, 
Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, RT, s.36-39) 
 
4.2 Laatusuunnitelma 
 
 Työmaan laadunvarmistuksen suunnittelu tehdään osana laatusuunnitelmaa. 
Laatusuunnitelma toimii laatujohtamisen välineenä sekä varmistaa hankkeen 
laatuvaatimusten täyttymisen. Laatusuunnitelman laadunvarmistussuunnitelmassa 
osoitetaan, kuka vastaa varmistustoimenpiteistä ja kuinka tiedot dokumentoidaan.  
Laatusuunnitelman yksityiskohtaisuus riippuu työmaasta, mutta siinä määritellään 
aina vastuuhenkilöt. Vastuuhenkilöiden tulee olla mukana suunnittelemassa 
laatutoimintoja.  
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 Laadunvarmistussuunnitelman on tarkoitus ennaltaehkäistä virheet ja puutteet 
sekä suunnittelussa että toteutuksessa. Tätä varten urakoitsija tekee 
potentiaalisten ongelmien analyysin (POA). Mahdolliset ongelmat jaetaan teknisiin, 
tuotannon, hankinnan, työturvallisuuden sekä käytännön toimenpiteisiin. 
 
(Kuva 6, Ratu 1180-S, Työmaan laatusuunnitelma. 1997. Helsinki: Rakennustieto 
Oy, s6) 
Laatusuunnitelma voi ISO 9000:n mukaan olla yleinen perusmalli tai 
hankekohtaisesti räätälöity. Laatusuunnitelma ei vielä takaa, että tavoitteet ja 
vaatimukset täytetään. Tavoitteiden täyttyminen on riippuvainen laatusuunnitelman 
toimeenpanosta käytännössä. Tämä vaatii sen, että siinä esitetty tieto välitetään 
kaikille rakennusprosessiin osallistuville. (Junnonen&Kankainen, Laatuajattelu ja 
rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, RT, s.48-50) 
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(Kuva 7, Ratu 1180-S, Työmaan laatusuunnitelma. 1997. Helsinki: Rakennustieto 
Oy, s2) 
 
 4.3 Viranomaiset ja laadunvarmistus 
 
Myös viranomaiset edellyttävät tiettyjä laadunvarmistustoimenpiteitä. Nämä 
toimenpiteet on kirjattu maankäyttö- ja rakennuslakiin, rakennusasetuksiin sekä 
Suomen rakentamismääräyskokoelmaan. Rakennusviranomaiset edellyttävät 
hankekohtaisia laadunvarmistustoimenpiteitä rakennuslupaehdoissa ja 
aloituskokouksissa. Maankäyttö- ja Rakennuslaki edellyttää että rakennustyö 
suoritetaan niin, että se täyttää lain säännökset ja määräykset, sekä hyvän 
rakennustavan vaatimukset. Hyvän rakennustavan määritykset on esitetty 
Rakennustöiden yleisissä laatuvaatimuksissa (RYL), jonka ylläpitäjä on 
Rakennustieto. RYL on lain ja asetusten asettamien vaatimusten käytännön 
toteutusten käsikirja.  
 Viranomaisten tärkein tehtävä on varmistaa rakennushankkeessa toimivien 
johtohenkilöiden ammattitaito sekä asiantuntemus, sekä varmistaa että 
rakennushankkeessa noudatetaan lakiin kirjattuja määräyksiä ja 
toimintavelvoitteita. Rakennusviranomaiset asettavat minimivaatimukset, mutta 
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urakoitsijan ja rakennuttajan välisellä sopimuksella vaatimuksia voidaan halutessa 
korottaa. Tärkeimmät viranomaisten asettamat laadunvarmistustoimenpiteet ovat 
työn aloituskokous, rakennustyön tarkastusasiakirja ja laadunvarmistusselvitys.  
 Maankäyttö- ja rakennuslaki asettaa määräyksiä sekä rakennuttajalle (hankkeen 
alullepanijalle), suunnittelijoille, sekä urakoitsijoille. Rakennuttajalla on lain 
määräämä huolehtimisvelvollisuus. Tämä tarkoittaa, että rakennuttajan vastuulla 
on mm. rakennustyön valvonta, tulosten tarkastaminen sekä valmiin tuotteen 
kelpoisuuden toteaminen. Myös yleisten sopimusehtojen mukaan rakennuttajan 
pääasiallinen laadunvarmistustoimenpiteenä on työmaavalvonta, eli rakennuttaja 
palkkaa pääasiallisen työmaavalvojan.  Maankäyttö- ja rakennuslaissa 
määräyksen 121 §:n mukaan voidaan rakennusluvassa, tai ensimmäisessä 
aloituskokouksessa (ennen töiden aloittamista)  täsmentää, mitä rakennuttajalta 
edellytetään huolehtimisvelvollisuutensa täyttämiseksi.  
 Maankäyttö- ja rakennuslaki edellyttää myös, että rakennustöissä käytetään 
tarkastusasiakirjaa. Se määritellään joko rakennuslupahakemuksessa tai 
viranomaisten pitämässä aloituskokouksessa. Yksinkertaisimmillaan 
tarkastusasiakirja on esimerkiksi työmaapäiväkirja, tarkistuslista, tai tarkoitukseen 
kehitetty lomakkeisto. Tarkastusasiakirjaan merkitään kaikki työvaiheita koskevat 
tarkastukset ja katselmukset. Se tulee sisältää myös ne asiakirjat, joiden 
perusteella voidaan varmistaa, että työ on tehty kaikkien määräysten sekä hyvän 
rakennustavan mukaisesti. Maankäyttö- ja rakennuslain 77 §:n mukaan 
tarkastusasiakirjan pitämisestä tehdään merkintä loppukatselmuspöytäkirjaan, ja 
tarkastusasiakirjan yhteenveto liitetään lupa-asiakirjojen yhteyteen. (Junnonen & 
Kankainen, Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, RT, s.39-42) 
 
4.4 Rakennuttajan laadunvarmistustoimenpiteet 
 
 Rakennuttajan laadunvarmistukseen rakennusvaiheessa vaikuttavat 
viranomaisten vaatimukset sekä oma laatujärjestelmä. Rakennuttajan 
laatusuunnitelman voi yhdistää hankkeen projektisuunnitelmaan, joka laaditaan 
hankkeen alussa. Rakennuttajan toimintaan kuuluu työmaavalvonta (YSE 59-62 
§), sekä myötävaikutusvelvollisuus. 
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 Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 9 §:n mukaan rakennuttajan on 
varmistettava omin laadunvarmistustoimenpitein, että myötävaikutusvelvoitteet 
täyttyvät. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 8 §:n mukaan 
myötävaikutusvelvollisuuteen kuuluu: 
- Lupien hankkiminen viranomaisilta 
- Suunnitelma-aikataulun laatiminen yhdessä urakoitsijan kanssa 
- Suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen urakoitsijan käyttöön tarkastettuna ja 
aikataulussa 
- Rakennuttajan hankittavaksi sovittujen tarvikkeiden toimittaminen urakoitsijalle 
sopimuksessa määrättynä ajankohtana 
 Rakennuttajan vastuulla on varmistaa, että suunnitelma-asiakirjat ovat 
ristiriidattomia, eikä niissä esiinny tulkinnallisia kohtia. Suunnitelma-asiakirjat pitää 
tarkastaa, sillä näin ehkäistään virheellisestä tai puutteellisesta suunnittelusta 
johtuvia virheitä rakennustyössä.  
 Se, mitä laadunvarmistustoimenpiteitä rakennuttaja edellyttää urakoitsijalta, on 
urakka ja sopimuskohtaista. (Junnonen & Kankainen, Laatuajattelu ja 
rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, RT,  s.42-47) 
  
4.5 Urakoitsijan laadunvarmistustoimenpiteet 
 
 Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 10.1 §:n mukaan urakoitsijan pitää 
noudattaa laadunvarmistusta, joka on edellytetty sopimusasiakirjoissa. Yleisten 
sopimusehdot antavat seuraavia määräyksiä urakoitsijan laadunvalvonnalle:  
- Itselleluovutus ennen kohteen luovuttamista rakennuttajalle 
- Havaitut laatuvirheet tulee ilmoittaa tilaajalle 
- Rakennusmateriaalit ja välineet tulee tarkistaa ennen asennusta , ja huonot 
rakennusosat tulee poistaa työmaalta 
- Järjestelmien ja laitteistojen toiminta tulee tarkastaa käyttökokeilla 
- Urakoitsija kustantaa sopimusasiakirjoissa esitetyt laatukokeet. Ylimääräiset 
kokeet kustantaa rakennuttaja  
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 Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen kohtien 11.1 §:n ja 71.3 §:n mukaan 
urakoitsija tarkistaa itse velvollisuuteensa kuuluvat työt, sekä korjaa puutteet 
ennen tilaajalle luovuttamista. Itselleluovutuksessa esiintyviä puutteita ei tarvitse 
dokumentoida. Myös aliurakoitsijan tulee suorittaa itselleluovutus ennen kohteen 
edelleen luovutusta. Tarkistuksia varten on tehty yleisiä tarkastuslistoja 
helpottamaan tehtävää. Itselleluovutukseen kuuluvat seuraavat tehtävät: 
- Luovutuksen esitarkastus 
- Virheiden ja puutteiden korjauksen suunnittelu ja käynnistys 
- Systemaattiset virheet 
- Satunnaiset virheet 
- Korjausten tarkastus ja luovutusvalmiuden toteaminen 
- Loppusiivous ja tilojen lukitus 
- Luovutus tilaajalle 
  (Junnonen & Kankainen, Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, 
RT, s. 58) 
 
Ennen luovutusvaihetta olevaa esitarkastusta työnjohto tarkistaa eri tilat ja kirjaa 
tiloittain mahdollisesti löytyneet puutteet, vauriot ja virheelliset suoritukset.  Ennen 
virheiden korjausta tulee varmistaa kenen vastuulla ko. virhe on, jotta jokainen 
korjaa tai kustantaa omalla vastuulla olevat virheet. (Junnonen & Kankainen, 
Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoiminnot, 1997, RT s. 47) 
 
4.6 Rakennushankkeen laadunvarmistus  
 
 Yrityksen toiminnassa suuri osa työstä on konkreettisen rakentamisen ohella 
myös paperityötä. Niihin kuuluvat esimerkiksi tarjoustoiminta, sopimukset, 
pöytäkirjat, aikataulut ja tilaukset. 
 Tarjous- ja sopimusvaiheen laadunvarmistuksen kannalta tärkeät asiat ovat 
esimerkiksi tarjouspyyntö ja sen liiteasiakirjat, urakoitsijoiden valinta, 
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tarjouskilpailun järjestäminen, urakoitsijoiden kanssa käytävät katselmukset ja 
neuvottelut sekä sopimuksen allekirjoittaminen.  Näissä kohdissa vaikutetaan 
hyvään laatuun oikeilla valinnoilla.  
 Rakentamisen valmisteluvaiheessa suoritetaan riskien analysointi, 
laadunvarmistustoimien suunnittelu ja tarkentaminen, aloituskokouksen 
järjestäminen ja pöytäkirjojen laatiminen. Valmisteluvaihe käsittää myös hankkeen 
lopullisen tarkastusasiakirjan, työaikataulun ja suunnitteluaikataulun laatimisen. 
Myös kaikilla näillä on mahdollista tehdä laatuun vaikuttavia päätöksiä.  
 Rakentamisvaihe sisältää rakennustöiden ja laadunvarmistustoimien toteutuksen 
sekä dokumentoinnin. Kaikki osapuolet vastaavat itselleen kuuluvista 
laadunvarmistustoimista. Toimenpiteet ja päätökset dokumentoidaan 
tarkastusasiakirjaan ja työmaakokousten pöytäkirjoihin 
 Aikataulut tulee suunnitella siten, että myös viimeistely- ja luovutusvaiheeseen 
kuuluville mahdollisille korjaustöille jää riittävästi aikaa. Tavoitteena on 
luonnollisesti, että laatuvaatimukset täyttävä kohde luovutetaan asiakkaalle 
suunnitellussa aikataulussa. Jos aikatauluissa ei pysytä, seuraa siitä Yleisten 
sopimusehtojen kohdan 18 §:n mukainen viivästyssakko, joka on 0,05% 
urakkahinnasta jokaiselta ylimenevältä päivältä, ellei muuta ole sovittu. (Ratu KI-
6025, Rakennustöiden laatu, 2014. Helsinki: Rakennustieto Oy, s16, Ratu 417-T, 
Rakennusurakan Yleiset Sopimusehdot, YSE 1998, Rakennustieto Oy, s.6) 
 
5 LAADUNHALLINNAN JÄRJESTELMIÄ 
  
 Nykyisissä laatustandardeissa korostetaan laadunhallintaa ja laadukasta yrityksen 
johtamista. Laatujärjestelmän sijaan nykyään puhutaan usein 
johtamisjärjestelmästä tai laadunhallintajärjestelmästä. 
Laadunhallintajärjestelmässä kuvataan yrityksen pelisäännöt ja kuinka 
ongelmatilanteissa tulisi toimia. Nykyisin toimintajärjestelmät ovat sisällöltään 
esimerkiksi ISO 9000 -sarjan standardien kaltaisia. Toimiva dokumentoitu 
toimintajärjestelmä on yrityksen projektien johtamisen väline, "muisti", toimintaa ja 
kehittämistä varten, sekä kehitysprojektien tallennuspaikka.  (ISO 9000, 2005, s9) 
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5.1 ISO-standardit 
 
 ISO on lyhenne englanninkielisistä sanoista International Organization for 
Standardization, eli suomennettuna Kansainvälinen Standardisoimisjärjestö. 
Järjestö perustettiin vuonna 1947 ja sen tehtävänä on tehdä kansainvälisiä 
standardeja. Jokaisessa maassa on myös kansallinen standardisoimisjärjestö, 
Suomessa SFS, Suomen Standardisoimisliitto. Standardeja kehitetään jatkuvasti. 
Kaikki kansalliset järjestöt ovat ISOn jäseniä. ISO-dokumentit eivät ole yleisesti 
saatavilla. (ISO: About us, Suomen Standardisoimisliitto, SFS ry) 
 
 ISO-standardeja, joita käytetään rakentamisen laadunvarmistuksessa: 
SFS-ISO 9000, LAADUNHALLINTAJÄRJESTELMÄT. PERUSTEET JA 
SANASTO 
SFS-ISO 9001, LAADUNHALLINTAJÄRJESTELMÄT. VAATIMUKSET 
SFS-ISO 9004, ORGANISAATION JOHTAMINEN JATKUVAAN 
MENESTYKSEEN. 
LAADUNHALLINTAAN PERUSTUVA TOIMINTAMALLI 
SFS_ISO 10005, LAADUNHALLINTAJÄRJESTELMÄT. OPASTUSTA 
LAATUSUUNNITELMISTA 
SFS-ISO 10013, LAADUNHALLINTAJÄRJESTELMÄN 
DOKUMENTOINTIOHJEITA 
 
 ISO 9000-sarjan standardit käsittelevät erikseen laadunhallintajärjestelmien sekä 
tuotteen vaatimuksia. Laadunhallintajärjestelmien vaatimukset ISO 9001 -
standardissa ovat yleispäteviä ja toimivat rakennusalan ohella myös muilla aloilla. 
Tuotetta koskevia vaatimuksia ja määräyksiä ei ISO 9001 määrittele. (ISO 9000, 
2005, s. 12)  
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5.2 Mihin laadunhallintajärjestelmää tarvitaan? 
 
 Laadunhallintajärjestelmän yksi tärkeimmistä tehtävistä tuottavuuden ja 
kannattavuuden lisäksi on auttaa yritystä parantamaan asiakastyytyväisyyttä. 
Tuotteen on täytettävä asiakkaan tarpeet ja vaatimukset, ja nämä määritellään 
joko asiakassopimuksessa, tai vaihtoehtoisesti yritys voi määritellä ne itse. 
Asiakas päättää kuitenkin aina lopulta itse, onko tuote tarpeeksi hyvä. Asiakkaiden 
vaatimukset muuttuvat ajan myötä, joten yrityksen on tarpeellista pysyä ajan 
tasalla, tai se saattaa menettää kilpailuasetelmiaan. Laadunhallintajärjestelmän 
soveltaminen antaa yleensä edellytykset jatkuvalle parantamiselle ja lisää näin 
asiakastyytyväisyyttä. Se antaa nimittäin asiakkaille luottamuksen, että yritys 
pystyy kehittymään ja täyttäämään vaatimukset myös jatkossa. (ISO 9000, 2005, 
s10) 
 
5.3 Laatupolitiikka ja laadun tavoitteet 
 
 Laatupolitiikan ja laadun tavoitteiden määrittämisen on tarkoitus selventää 
yrityksen tavoitteita, ja auttaa yritystä käyttämään resurssejaan niin, että halutut 
tulokset saavutetaan. Laatutavoitteiden yhtenä ja tavoitteena on sitoutua jatkuvaan 
laadun parantamiseen. Kun laatutavoitteet saavutetaan, on sillä positiivinen 
vaikutus tuotteeseen, ja sitä myöten myös toiminnan tehokkuuteen sekä 
mahdollisesti myös yrityksen talouteen.  (ISO 9000, 2005, s. 12)  
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(Kuva 8, ISO 9000, 2005 s. 14) 
 
 
6. LAATU OY KIINTEISTÖSANEERAUKSEN TOIMINNASSA 
 
6.1 Laatukäsikirjan käyttö Oy Kiinteistösaneerauksen sisällä 
 
Oy Kiinteistösaneerauksen toiminnassa ei ole ollut suurempia ongelmia laadun 
suhteen. Takuutöiden osuus yrityksen liikevaihdosta on noin 1%. Ne 
takuukorjaustyöt, joita tehdään, suoritetaan suurimmaksi osaksi toisille yrityksille, 
jolloin Oy Kiinteistösaneeraus toimii aliurakoitsijana. Ongelmana on enemmänkin 
dokumentoidun laatujärjestelmän puutteellisuus kuin toiminnan laadun 
puutteellisuus. Suurimmat ongelmat liittyvät tiedonkulkuun ja työntekijöiltä 
saataviin epäselviin raportteihin. Myös toimintaohjeiden noudattamisessa on 
parannettavaa.  
 Laatukäsikirja on asiakirja, jonka tehtävä on määritellä yrityksen 
laadunhallintajärjestelmä. Laatukäsikirja on tarkoitettu sekä yrityksen että 
asiakkaiden käyttöön. Asiakkaille se luovutetaan jo urakkaneuvotteluvaiheessa, 
mikäli asiakas pyytää Oy Kiinteistösaneerausta osoittamaan, kuinka 
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laadunvarmistus on järjestetty. Laatukäsikirja on yrityksen päädokumentti, jossa 
esitetään yrityksen laatuperiaatteet ja laatujärjestelmä tiivistettyinä. 
Laatukäsikirjassa kerrotaan yrityksen organisaatiosta, vastuista, laatupolitiikan 
soveltamisesta yrityksen toimintaan. Oy Kiinteistösaneerauksen laatujärjestelmä 
perustuu SFS ISO 9000 -sarjan standardeihin. Laatujärjestelmää kehitetään siinä 
esiintyviä puutteita ja poikkeamia korjaamalla. Laatukäsikirja tulee uusia noin 
kahden vuoden välein, mutta kyseisen yrityksen käsikirja on jo paljon vanhempi, 
toistakymmentä vuotta vanha.  
 Uuden laatukäsikirjan laatimisen yhteydessä täytyy varmistua, että yrityksen 
toimitusjohtaja sekä laadusta vastaava henkilö, ja sitä kautta koko yrityksen 
henkilökunta, sitoutuu laatukäsikirjan sisältöön. Laatukäsikirjassa täytyy olla 
yrityksen toimitusjohtajan hyväksymismerkintä tai allekirjoitus.  
 Laatukäsikirjaa käytetään laadunvarmistuksen osoittamiseen asiakkaille sekä 
tehtävien, vastuiden ja velvollisuuksien esittämiseen omalle henkilökunnalle. 
Laatukäsikirjaa käytetään myös, kun yritys haluaa saada esim. 
RALA(Rakentamisen Laatu RY)-pätevyyden, jolloin yritys tarvitsee hyväksynnän 
laatujärjestelmälleen. Oy Kiinteistösaneerauksen RALA -pätevyys vanhenee 
kesällä 2014, ja yritykselle pätevyyden uusiminen on tärkeä asia.  
 
6.1 RALA, Rakentamisen Laatu ry 
 
  RALAn on perustanut kiinteistö- ja rakennusalojen keskeiset järjestöt vuonna 
1997. RALAn tavoitteena on parantaa edellytyksiä terveelle kilpailulle sekä 
rakentamisen laadulle. RALA antaa yrityksille pätevyyksiä ja luokituksia 
keräämällä ja ylläpitämällä tietoa yrityksistä. RALAn jäseneksi otetaan 
rakentamisen tilaajia tai rakentamisen toteuttajia, jotka ovat sitoutuneet 
edistämään rakennusteollisuuden laatua. RALAn arviointilautakunta hyväksyy 
RALA-pätevyydet ja myöntää RALA-sertifikaatit.  
 RALA-pätevyyden saadakseen yrityksen tulee toimittaa näytöt toimintansa 
referensseistä ja resursseista. Lisätietoina tulee toimittaa näytöt laadunhallinnasta, 
ympäristöasioiden hallinnasta sekä työturvallisuudesta. Yrityksen pitää todistaa 
hoitavansa veroasiansa ja työntekijöidensä eläkemaksut mallikkaasti. Yrityksen 
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pitää myös toimittaa RALAlle kolmen viime tilikautensa tilipäätöstiedot. RALA-
pätevyys toimii yrityksille positiivisena markkinointina, sillä näin asiakas voi 
varmistua siitä, että yritys on sitoutunut tekemään hyvää laatua. RALA- pätevyys 
on maksullinen, ja sen hinta vuonna 2014 on 335-2700 € vuodessa, riippuen 
yrityksen liikevaihdosta. (Rakentamisen Laatu ry: tietoa yrityksestä) 
 
7 YHTEENVETO 
 
  Laatu käsitteenä on hyvin abstrakti asia, ja tämän työn suurimpana haasteena oli 
saada abstrakti sana konkretisoitua työelämään ja rakentamiseen. Tätä varten on 
olemassa valmiiksi eri laatudokumentteja, standardeja, ohjeita, lakeja ja 
sopimusehtoja. Näitä yhdistelemällä voidaan helpommin ymmärtää, mitä laadulla 
tarkoitetaan, ja kuinka sitä sovelletaan rakentamiseen ja työelämään. Laatua on 
vaikea toteuttaa ilman konkreettisia kytköksiä näihin asiakirjoihin ja 
dokumentteihin. Laatujärjestelmän laatimista helpottaa ISO 9000-sarjan 
laatustandardit.  
 Yrityksen johdon vastuulla on se, että laatuajattelu saadaan sovellettua yrityksen 
toimintaan, ja näin yritykseen saadaan toimiva laatupolitiikka. Koko yrityksen oman 
henkilökunnan sekä aliurakoitsijoiden täytyy sitoutua hyvän laadun tekemiseen ja 
laadukkaaseen toimintaan. Laatustandardeista, malleista, ohjeista, ja varsinkin 
yrityksen omasta laatukäsikirjasta ei ole mitään hyötyä pelkkänä kirjoitettuna 
tekstinä ennen kun tekstin sisältö sovelletaan käytännön toimintaan.  
 Kaikilla osapuolilla on omat vastuunsa laadunvarmistuksessa. Siinä täytyy myös 
ottaa huomioon viranomaiset sekä lakiin kirjatut asetukset. Jos yrityksen 
laatujärjestelmästä löytyy puutteita, täytyy niiden syyt selvittää, ja tehdä korjaavat 
toimenpiteet, jotta samoja virheitä ei toisteta tulevaisuudessa. Tämä on 
laatujärjestelmän jatkuvaa kehittämistä, ja tällä tavalla pystytään pitämään yritys 
kilpailukykyisenä ja ajan tasalla jatkuvasti kehittyvällä ja muuttuvalla 
rakennusalalla. 
 Vaikka täydellisyyteen pitääkin aina tähdätä, tapahtuu jossain vaiheessa silti 
virheitä, esimerkiksi kun eteen sattuu uusi tai yllättävä tilanne. Työssä tapahtuvia 
virheitä täytyy siksi ehkäistä ennalta. Tätä varten tehdään potentiaalisten 
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ongelmien analysointi (POA). Näistä asioista keskustellaan työn 
aloituspalaverissa, ja suunnitelmat tehdään ne huomioon ottaen.  
 Hyvä laatu on yritykselle yleensä kustannustehokasta, sillä näin säästytään 
turhilta laadun puutteesta johtuvilta laatukustannuksilta. Hyvä laatu koko 
rakennusprojektin ajan on siis kustannustehokasta, mutta myös parasta 
mahdollista mainosta yritykselle. Vaikka asiakastyytyväisyys on paras laadun 
mittari, ei riitä että vain asiakas on tyytyväinen. Työn tulos on silloin vasta 
tarpeeksi hyvä, kun myös työn tekijät suunnittelijaa myöten ovat tyytyväisiä koko 
prosessiin ja varsinkin lopputuotteeseen, joka kaikesta huolimatta on kuitenkin se 
kaikista tärkein, koko rakennusprosessin päämäärä.  
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1 INLEDNING 
 
1.1 Kiinteistösaneeraus Ab 
 
 Aktiebolaget Kiinteistösaneeraus är grundat år 1973. Företaget fungerar i 
huvudstadsregionen och gör alla slags reparationsarbeten för både privata kunder 
och för t ex. husbolag. Kiinteistösaneeraus Ab fungerar också som 
underentreprenör för större bolag.  
 Kiinteistösaneeraus Ab använder också underentreprenörer, och om man räknar 
med underentreprenörerna i företagets personal, arbetar det omkring 10-15 
personer på Kiinteistösaneeraus arbetsplatser.  
 
1.2 Målet med arbetet 
 
 Målet med detta examensarbete är att utveckla företagets dokumenterade 
kvalitetsledningssystem. Den gamla kvalitetshandboken är föråldrad, och företaget 
har utvecklats mycket sedan den skrevs på 1990-talet.  
I arbetet går jag igenom saker som är viktiga ur företagets synvinkel med tanke på 
kundnöjdhet, och minimering av onödiga kostnader på grund av reklamationer.  
 Det är viktigt för företaget att kvalitetsdokumenten är uppdaterade, för på det 
sättet visar man åt kunden att bra kvalitet är en viktig sak för företaget.  
 
2 VAD MENAS MED KVALITET? 
 
 
 Enklaste förklaringen på ordet kvalitet är hur bra en produkt motsvarar kundens 
förväntningar. För att nå bra kvalitet på slutprodukten, måste också 
produktionsfasen vara av god kvalitet. När hela produktionsprocessen från 
planering till slutlig fyller kvalitetskraven, resulterar det i kundnöjdhet som är 
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livsviktigt för företaget. Kvalitet kan i stora drag delas in i planeringens kvalitet, 
produktionens kvalitet och i produktens kvalitet.  
 Ett bra sätt att få bra kvalitet är att kombinera företagets kvalitetsledningssystem 
och kvalitetskultur. Kvalitetstyrningsystemet ställer företagets kvalitetsmål och sätt 
att nå målen, kvalitetskulturen ger det mänskliga sättet att fungera då 
kvalitetstyrningen inte ger något svar på någon särskild sak.  
 
3 KVALITET INOM BYGGANDE 
 
3.1 Kvalitet på bygget 
 
 Inom byggande delas kvaliteten in i fyra delar: planeringens kvalitet, kvalitet i 
produktens tillverkning, slutproduktens kvalitet och miljöns kvalitet.  
 För en utomstående är det lättare att bedöma slutproduktens kvalitet än kvaliteten 
i de andra arbetsskeden. Hela arbetets kvalitet kan bedömas i slutgranskningen 
utgående från hur mycket fel eller brister det hittas och hur mycket 
garantireparationer måste göras.  
  I reparationsarbeten brukar byggnaden vara i användning också under arbetet, 
till skillnad från nybyggande. Detta ställer nya krav på t.ex. dammskydd och 
ljudnivå. Dessutom måste det finnas tillräckligt bra möjligheter att röra sig inne i 
byggnaden under arbetet.   
  På arbetsplatsen säkras kvaliteten med en kvalitetsplan för bygget. I den berättas 
på vilket sätt man når de mål som kunden har ställt för produkten. Den innehåller 
en tidsplan, ekonomiplan, möjliga problem på bygget och hur man skall göra då 
problemen förekommer, och hur man kan garantera arbetarnas säkerhet. Man 
skall också komma överrens i förväg hur man skall göra om det uppstår 
oplanerade modifieringsarbeten, eller något annat oplanerat. Före man överger 
det färdiga arbetet till kunden skall man utföra en slutgranskning.  
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3.2 Kvalitetsledning 
 
  Kvalitetsledning är ett ledningssätt i ett företag, där man strävar till att leda och 
kontrollera företagets kvalitet. Kvalitetsledningens ansvar ligger på företagets 
ledare, och de skall se till att alla i företaget förstår principerna för bra kvalitet och 
följer dem. Den viktigaste aspekten inom kvalitetsledning är kontinuerlig förbättring 
av företagets funktion. Då måste man analysera alla fel man har gjort, så att man 
kan undvika i fortsättningen att göra samma misstag. Hela företagets personal 
måste binda sig vid att kontinuerligt förbättra arbetet som företaget gör.  
 
4 KVALITETSSÄKRING 
 
  Som utgångspunkt för god kvalitet i byggande är att förverkliga det som är 
beskrivet i planerna. Kvalitetssäkring är att säkra sig om att arbetet fyller de ställda 
kraven. Kraven skall vara tydliga, så att man kan undvika missförstånd.  
 Planeringen av kvalitetssäkringen på bygget görs som en del av kvalitetsplanen. 
Kvalitetssäkringsplanen skall på förhand kunna undvika fel och brister. 
Kvalitetsplanen fungerar som en del av kvalitetsledningen, och den säkerställer att 
kvalitetskraven fylls.  
 Också myndigheterna har sin del i kvalitetssäkringen. Kraven som myndigheterna 
ställer för kvalitetssäkringen är beskrivna i markanvändnings- och bygglagen. De 
viktigaste kraven är att personalen har tillräckligt bra yrkeskunnighet, och att 
företaget följer lagen. Markanvändnings- och bygglagen ställer också särskillda 
krav på byggaren och entreprenören.  
 
5 OLIKA KVALITETSLEDNINGSSYSTEM 
 
 Kvalitetsledningssystem brukar nuförtiden följa vissa standarder, oftast ISO 9000- 
seriens kvalitetsstandarder. De behandlar kraven för kvalitetsledningssystem och 
för produkten.  ISO är förkortning på Internatioal Organization for Standardization. 
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Det är en internationell organisation som grundades år 1947. I Finland heter 
organiastionen SFS, Suomen Standardisoimisliitto.  
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ALKUSANAT 
 
 Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen tavoitteena on, että yhtiön tekemät palvelut ja 
tuotteet täyttävät asiakkaiden toiveet ja odotukset. Tyytyväinen asiakas on yhtiön 
tärkein tavoite, sillä se asettaa koko yhtiön edellytykset toimia markkinoilla. 
Laadukas lopputulos ei synny itsestään, ja jotta palvelut ja tuotteet olisivat hyviä ja 
laadukkaita, täytyy myös yhtiön toiminnan ja laadunvarmistuksen olla 
järjestelmällistä ja ajanmukaista.  
 Yhtiön toiminnan vastuiden määrittely, töiden ja palveluiden suunnittelu sekä 
työnaikaiset tarkastukset kuuluvat yhtiön laadunvarmistukseen. Sen lisäksi 
laadunvarmennusta kehitetään jatkuvasti. Nämä asiat, sekä niihin liittyvät 
toimenpiteet, luovat osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen laatujärjestelmän.  
 Tämän laatukäsikirjan on tarkoitus määrittää Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen 
toimintatavat sekä laadunvarmistuksen vaatimukset ja tehtävät. Yhtiön 
laatujärjestelmä täyttää SFS ISO 9001 -standardin vaatimukset. Rakennustöiden 
yleisiin laatuvaatimuksiin ei tässä käsikirjassa viitata suoraan, sillä tässä 
käsikirjassa ei ole tarkoitus määritellä työvaiheita erikseen. Rakennustöiden yleisiä 
laatuvaatimuksia kuitenkin sovelletaan Oy Kiinteistösaneerauksen tekemissä 
töissä. 
 Tämä laatukäsikirja noudattaa rakenteeltaan melko paljon yrityksen edellistä 
käsikirjaa. Tämä johtuu siitä, että vaikka organisaatio ja toiminta ovat muuttuneet 
roimasti, on yrityksen laatuperiaatteet hyvin pitkälti pysyneet samoina. Muutoksia 
ovat esimerkiksi, että nykyään yrityksessä ei ole erillistä toimistopäällikköä tai 
kuljetuksista ja varastonhoidosta vastaavaa, vaan nämä tehtävät kuuluvat 
yrityksen kahdelle johtohenkilölle. Myös työpäällikkö ja vastaava työnjohtaja on 
yleensä sama henkilö, usein yrityksen toimitusjohtaja, ellei vastaavaksi 
työnjohtajaksi oteta yrityksen ulkopuolista henkilöä. 1990-luvulla näille tehtäville oli 
erilliset henkilöt, sillä henkilökuntaa oli enemmän. 
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 Edellinen laatukäsikirja oli  paljon sekavampi, sillä esimerkiksi takuuseen liittyviä 
asioita oli määritelty kahdessa kohdassa, itse sisällysluettelon kohdassa TAKUU, 
että liitteenä myöhemmin lähes samalla tavalla. Tässä käsikirjassa asiat on 
yksinkertaistettu niin, että kaikki takuuseen liittyvä asia löytyy saman otsikon alta. 
Edellinen käsikirja ei myöskään sisältänyt lainkaan viittauksia kirjallisuuteen, kuten 
tämä uusi (Raennusurakan yleiset sopimusehdot, Ratu-kortisto). 
 
1 LAATUJOHTAMISEN TAVOITE JA SISÄLTÖ  
 
1.1 Johtaminen ja vastuu  
 
 Yrityksen toiminnan johtaminen on toimitusjohtajan ja osakkaiden asettaman 
johdon vastuulla. Yrityksen johdon on tarkoitus asettaa laadun tavoitteet, ja myös 
varmistaa, että tavoitteet pyritään täyttämään. Työmaalla laadunvalvonta on 
yrityksen johdon nimeämän työnjohtajan vastuulla.  Laadunvalvonta koskee omaa 
henkilökuntaa sekä aliurakoitsijoita ja muita henkilöitä, jotka ovat yhteydessä 
työmaahan. Laatujohtamisen periaatteet on määritetty Osakeyhtiö 
Kiinteistösaneerauksen hallituksen määrittämässä laatupolitiikassa. Yrityksen 
laatutavoitteet tarkistetaan vuosittain.  
 OY Kiinteistösaneerauksen tavoite on noudattaa urakkasopimusta siten, että 
asiakkaan toiveet ja tarpeet täytetään. Tärkeitä asioita yrityksen toiminnassa ovat 
asiakaskeskeisyys, laadun korostaminen, jatkuva kehitys sekä henkilöstön 
motivoituneisuus ja halu tehdä hyvää työnjälkeä. Yrityksen jokaisella työntekijällä 
on oikeus ja velvollisuus ottaa vastuu oman työnsä laadusta sekä tehdä tarvittavat 
laadunvarmistustoimenpiteet.  
 Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen laatujohtamisen perustana toimii 
dokumentoitu laatukäsikirja, jossa on määritelty laadunvarmistuksen sekä 
laatujohtamisen toimenpiteet ja vastuut. Laatujärjestelmän toimivuutta 
tarkastellaan ja kehitetään jatkuvasti yrityksen johdon sekä laatuvastaavan 
toimesta.  
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1.2 Laatupolitiikka  
  
 Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen tavoite on siis tuottaa sellaisia palveluita, jotka 
täyttävät asiakkaan toiveet ja vastaavat asiakkaan odotuksia. Nämä odotukset 
määritellään asiakkaan kanssa tuotantosuunnitelmia tehtäessä. Nämä asiat myös 
esitetään yrityksen ja asiakkaan välisessä sopimuksessa.  
 Laadunvarmistusta sovelletaan kaikissa saneeraustöiden työvaiheissa. Valmiit 
työkohteet luovutetaan asiakkaalle virheettöminä ja sopimuksen mukaisena, 
aikatauluja noudattaen. Osakeyhtiö Kiinteistösaneeraus vastaa lopputuotteen 
toimivuudesta takuuehtojen mukaisesti. Jos valmiissa työssä havaitaan 
takuuaikana virheitä tai puutteita, korjataan ne välittömästi Oy 
Kiinteistösaneerauksen toimesta. YSE 29 §:ssä mainitaan, että ellei sopimuksessa 
ole muuta sovittu, on takuuaika kaksi vuotta. Urakoitsija ei ole vastuussa 
takuukorjauksista, mikäli pystyy luotettavasti todistamaan, että viat eivät ole 
syntyneet rakennusvaiheessa, vaan ovat esimerkiksi kulumisen aiheuttamia. Lisää 
takuusta kohdassa 3.8. 
 Tehokas toiminta on keskeinen osa yrityksen laatua. Kustannustehokas toiminta 
ja kilpailukyky varmistetaan jatkuvalla tuotannonsuunnittelulla ja laatuvirheiden 
ennaltaehkäisyllä. Myös turvallisella työympäristöllä on hyvin suuri merkitys, sillä 
näin saadaan minimoitua tapaturmat ja niihin liittyvät kustannukset ja 
sairauslomat.  
Asiakaspalautteen kerääminen on hyvin tärkeää yrityksen toiminnan laadun 
kartoittamisessa. Asiakkailta saatava palaute ja puutteiden paikkaaminen on paras 
tapa kehittää yrityksen toimintaa. Asiakaspalautetta voi kerätä lopputuotteen 
käyttäjiltä esimerkiksi jakamalla heille täytätettäviä asiakastyytyväisyyslomakkeita.  
 On tärkeää, että henkilöstöllä on tehtäviin tarvittava tieto ja taito. Tämä 
varmistetaan kouluttamalla henkilöstö tarvittaessa kyseiseen tehtävään. Yrityksen 
henkilökunta sitoutuu yrityksen laatupolitiikkaan sekä jatkuvaan laadun 
parantamiseen.  
 Aliurakoitsijoita käytettäessä tulee varmistua siitä, että myös kyseinen yhtiö 
tuottaa virheettömiä palveluita sopimusten mukaisesti. Myös aliurakoitsijoiden 
tulee sitoutua samoihin laatuperiaatteisiin kuin Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen 
Liite 1, Laatukäsikirja, sivu 4 
 
oman henkilökunnan. Aliurakoitsijoiden kanssa tulee myös yhdessä kehittää 
laadunvarmistusta sekä toiminnan tehokkuutta. Samat ehdot koskevat muitakin 
yhteistyökumppaneita, esimerkiksi tavarantoimittajia.  
 Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsija on velvollinen 
ilmoittamaan käyttämänsä aliurakoitsija tilaajalle, ja tilaajalla on oikeus kieltää 
tietyn aliurakoitsijan käyttö työssä.  
 
1.2.1 Henkilökunnan pätevyysvaatimukset 
 
 Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen työntekijöiltä edellytetään tiettyjen 
vaatimusten täyttämistä, jotta he voisivat työskennellä Osakeyhtiö 
Kiinteistösaneerauksen työtehtävissä. Tämä on erityisen tärkeää erilaisissa 
työnjohtotehtävissä.  
 
 1.2.1.1 Työpäällikkö 
 
 Työpäälliköltä edellytetään vähintään viiden vuoden työkokemusta alalta, ja 
näyttöä siitä, että edelliset vastaavat työt ovat tuottaneet hyvää tulosta. 
Työpäälliköllä pitää olla sekä teknistä että taloudellista hallintakykyä. Häneltä 
edellytetään hyvää yhteistyökykyä, ja hänellä täytyy olla hyvät vuorovaikutustaidot 
asiakkaan kanssa viestittäessä. Häneltä siis vaaditaan tietynlaista 
asiakaspalveluosaamista. Sopimusjuridiikan tuntemus sekä neuvottelukyky ovat 
myös ensiarvoisen tärkeitä. 
 Työpäällikkö on lähes poikkeuksetta Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen omaa 
henkilökuntaa, sillä silloin henkilö on todennäköisesti luotettavampi ja tutumpi 
yrityksen johdon silmissä. Yrityksen toimitusjohtaja nimeää työpäällikön tehtävään. 
 
1.2.1.2 Vastaava työnjohtaja 
 
 Vastaavan työnjohtajan tulee olla henkilö, joka on suorittanut ylemmän tai 
alemman korkeakoulututkinnon, joka vastaa tehtävän luonnetta. Hänellä tulee olla 
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myös kolmen vuoden työkokemus alalta. Vastaavan työnjohtajan tulee hallita 
myös työsuunnittelu, sekä omata hyvät neuvottelutaidot.  
 
1.2.1.3 Työnjohtaja 
  
Työnjohtajalla tulee olla hyvä laatujärjestelmän hallinta. Hänellä tulee olla hyvä 
työtapojen sekä materiaalien tuntemus, sekä tarpeeksi hyvät esimiestaidot. 
Työnjohtajalle riittää vuoden työkokemus työmaalta.  
 
1.3 Laatujärjestelmä  
 
Osakeyhtiö Kiinteistösaneerauksen laatujärjestelmä on kuvattu tässä 
laatukäsikirjassa. Laatujärjestelmän muodostavat ne toimenpiteet ja dokumentit, 
joilla täytetään tuotteelle ja sen tekemiselle asetetut vaatimukset. 
Laatukäsikirjassa määritellään laatujohtamisen vastuu, tavoitteet ja keinot sen 
toteutuksen valvomiseen. Laatujärjestelmän sisältöön paneudutaan syvemmin 
käsikirjan osassa kolme "LAADUNVARMISTUKSEN TOTEUTUS".  
 Laatukäsikirjassa kuvatut menettelyt muodostavat OY Kiinteistösaneerauksen 
laadunvarmistuksen, ja niitä noudatetaan kaikissa projekteissa.  
 
1.4 Laatusuunnitelma  
 
 Laatusuunnitelma laaditaan kaikille Oy Kiinteistösaneerauksen projekteille, ja se 
on osa yrityksen laadunvarmistusta, kuten YSE 10 §:ssä kerrotaan. 
Laatusuunnitelma voidaan liittää erillisenä liitteenä osaksi urakkaohjelmaa. 
Suunnitelmassa määritellään projektikohtaiset laadunvarmistuksen erityispiirteet. 
Projektikohtainen laatusuunnitelma pyritään tekemään yhdessä asiakkaan kanssa. 
Työmaan laatusuunnitelma ja siihen kuuluvat dokumentit kootaan työmaan 
laatukansioon, joka tulee säästää ja arkistoida projektin valmistuttua. Työmaan 
laatusuunnitelma sisältää seuraavat asiat:  
 - Työmaalla toimiva organisaatio ja vastuut 
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 - Laaturiskit ja niiden ennaltaehkäisy 
 - Tehtävät, joista laaditaan projektikohtaiset työohjeet 
 - Laatujärjestelmän toimintaohjeet 
 - Työn aikaiset laatutarkastukset 
 - Yhteistyö työn aikana eri osapuolten välillä 
 
 
2 LAATUJÄRJESTELMÄN TOIMINTA  
 
2.1 Laatujärjestelmän käyttö  
  
 Oy Kiinteistösaneerauksen laatujärjestelmä on sisäänrakennettu yrityksen 
normaaliin toimintaan. Yrityksen laatukäsikirja on aina henkilöstön, tai asiakkaan 
saatavilla yrityksen toimistossa.  
 
2.2 Toimivuuden arviointi 
 
  Laatujärjestelmän tulee olla toimiva, ja sitä tulee noudattaa. Tätä seurataan 
säännöllisesti toiminnan auditoinneilla ja johdon tekemillä tarkastuksilla.  Ratu:n 
(Rakennustöiden laatu 2014) mukaan auditointi on "Itsearviointi tai ulkopuolisen 
tahon suorittama riippumaton systemaattinen ja dokumentoitu arviointi sen 
selvittämiseksi, onko arvioinnin kohde asetettujen tavoitteiden ja kriteerien 
mukainen ja tarkoitukseen sopiva". 
 Auditointi on menettely, jossa yrityksen kaikki toiminnot arvioidaan 
systemaattisesti. Tämä suoritetaan kerran vuodessa, ja tästä annetaan 
henkilökunnalle ennakkoilmoitus. Auditoinnista vastaa yrityksen johdon nimeämä 
laatuvastaava. Auditoinnin kohteita ovat laatujärjestelmän toimivuus, 
laatujärjestelmän noudattaminen sekä laatupoikkeamat.  
Liite 1, Laatukäsikirja, sivu 7 
 
 Yrityksen johto tarkastaa vuosittain auditointien tulokset sekä 
laatuvirhekustannukset, eli esimerkiksi reklamaatioiden ja takuukorjausten 
määrän. Näiden perusteella johto päättää laatujärjestelmän kehittämisestä.  
  
2.3 Kehittäminen  
 
Oy Kiinteistösaneerauksen kannalta on elintärkeää, että yrityksen kilpailukyky 
turvataan kaikissa tilanteissa. Tämän takia yrityksen tuottamia palveluita 
kehitetään jatkuvasti vastaamaan markkinoiden laatuvaatimuksia.  
 
3 LAADUNVARMISTUKSEN TOTEUTUS  
 
Tässä käsikirjassa on määritelty Oy Kiinteistösaneerauksen laadunvarmistuksen 
pääkohdat, ja kuvatut toimenpiteet suoritetaan kaikissa projekteissa.  
 
3.1 Yrityksen johtaminen  
 
Yrityksen laadunvarmistusta johdetaan laatutavoitteiden sekä yrityksen 
laatujärjestelmän avulla, Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 10-11 § 
mukaisesti. Laatutavoitteet, jotka asetetaan vuosittain koskevat sekä toiminnan 
että tuotteiden laatua. Laatujärjestelmän toimivuutta tarkistetaan auditoinneilla, ja 
laatutavoitteiden täyttymistä arvioidaan johdon katselmuksilla ja tarkastuksilla.   
 
3.2 Markkinointi  
 
 Markkinointi on tärkeä tapa lisätä potentiaalisten tulevien asiakkaiden tietoisuutta 
yrityksestä. Markkinoinnissa yrityksen palvelut ja tuotteet esitetään 
asianmukaisesti. Markkinoinnissa on hyvin tärkeää, että ei johdeta ketään 
harhaan, eikä luoda odotuksia jota ei pystytä täyttämään käytännössä.  
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3.4 Tarjoustoiminta  
  
Ennen kuin Oy Kiinteistösaneeraus ja asiakas allekirjoittavat sopimuksen työstä, 
täytyy varmistaa, että molemmat osapuolet tulkitsevat sopimuksen samalla tavalla.  
 
 
3.5 Hankinnat  
 
Materiaalien toimittajan täytyy olla Oy Kiinteistösaneerauksen tai asiakkaan 
hyväksymä. Hyväksynnän saadakseen tavarantoimittajan laadunvarmistuksen 
taso ja toimitusvarmuus täytyy olla varmistettu ja hyväksytty.  Sopimuksia tehdään 
vain hyväksyttyjen toimittajien kanssa. Toimitetut tuotteet tarkastetaan työmaalla. 
Työmaalle toimitettavien koneiden työkunto on kuljetusyksikön vastuulla.  
Laitteiden on oltava toimintakunnossa ja niiden pitää täyttää käyttöturvallisuudelle 
asetetut vaatimukset.  
 Projektin hankinnat kootaan yhteen hankintasuunnitelmaan. Hankinnoille 
määritellään toimitusajankohdat sekä tarkistukset, jotta urakan aikataulusta 
pystytään pitämään kiinni. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 3 § mukaan 
hankintojen suunnitelmat voidaan liittää tarjouspyyntöasiakirjoihin. Urakoitsijalle 
aiheutuvat velvollisuudet hankinnoista on mainittu urakkarajaliitteessä kohdassa 
2.8, Tarvikkeiden varastointi ja vastaanotto sekä kohdassa 5, VASTAANOTTO, 
mikäli tällainen on projektia varten laadittu.   
 
 
3.6 Tuotannon valmistelu  
 
  3.6.1 Työmaan laatusuunnitelma 
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 Jokaiseen erilliseen hankkeeseen laaditaan erikseen projektin laatusuunnitelma. 
Laatusuunnitelmassa esitetään, kuinka yrityksen laatujärjestelmää sovelletaan 
kyseessä olevaan hankkeeseen.  
 
3.6.2 Tuotantosuunnitelma 
 
Tuotantosuunnitelman tarkoitus on varmistaa, että työ on mahdollista toteuttaa 
virheettömästi täyttäen voimassa olevat aika- ja kustannustavoitteet.  
 
3.6.3 Suunnitelmakatselmus 
 
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 64 § mukaan voidaan ennen töiden 
aloittamista pitää suunnitelmakatselmus. Suunnitelmakatselmuksessa 
varmistetaan yhdessä asiakkaan ja suunnittelijoiden kanssa 
suunnitelmavalmiuden taso, puuttuvat suunnitelmat ja niiden toimittamisen 
aikataulu sekä kenelle suunnitelmat toimitetaan. Suunnitelmakatselmuksesta 
tehdään pöytäkirja, jonka osapuolet allekirjoittavat. Suunnitelmakatselmuksia 
voidaan pitää myös rakentamisvaiheen aikana.   
  
3.7 Tuotanto  
 
3.7.1 Tuotannonohjaus  
 
 Tuotannonohjaukseen kuuluvat tuotannonsuunnittelu, suunnittelun toimeenpano, 
sekä työmaan valvonta. Valmisteluvaiheessa laaditut suunnitelmat voidaan vielä 
tarkentaa tuotantovaiheessa. Tuotantovaiheessa laadittavia muita suunnitelmia 
ovat esim. rakentamisvaiheaikataulut, avaintehtävien työsuunnitelmat, 
viikkosuunnitelmat sekä viimeistely ja luovutussuunnitelma. Projektin aikana 
valvotaan, että toteutus etenee tuotantosuunnitelmien mukaisesti.  
3.7.2 Rakennustyön laadunohjaus 
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 Projektisuunnitelmassa olevasta laadunohjauskohdassa esitetään laadun 
rakentuminen, ja ne toimet, joilla sopimusosapuolten ehdot täytetään. 
Tarjouspyynnössä rakennuttaja esittää laadunvarmistusvaatimuksensa, ja nämä 
vaatimukset täsmennetään suunnitelma- ja sopimuskatselmuksessa sopimukseen. 
 Laadunohjaus työmaalla on osa avaintehtävien johtamista ja valvontaa. 
Avaintehtäviä ovat sellaiset työvaiheet, joilla on suuri vaikutus tuotteen laatuun, tai 
sen riskit, aikataulut tai muut asiat vaativat tarkkaa suunnittelua ja ohjausta. 
Avaintehtävät on kirjattu työmaan laatusuunnitelmaan.  
 Jotta saavutetun tuotelaadun voi todentaa, tehdään työmaapäiväkirjaan 
merkintöjä. Työmaapäiväkirja on osa työmaan laatutiedostoja. Ratu-kortiston 
(rakennustyömaan årojektisuunnitelma) ohjeen mukaan työmaapäiväkirjan 
pitäminen on rakennustyömaan johtovelvollisuuksien vastaavalla urakoitsijalla. 
Työmaapäiväkirjaan merkitään päivittäiset tapahtumat ja työtä koskevat tiedot, 
sekä annetut huomautukset. Urakoitsijan ja rakennuttajan edustajat todistavat 
allekirjoituksillaan tietoisuutensa työmaapäiväkirjaan tehdyistä merkinnöistä.  
 
3.7.3 Aliurakoitsijoiden ohjaus  
 
 Aliurakoitsijoiden ohjauksessa ja koulutuksessa käytetään samoja menettelyjä 
kuin oman henkilökunnan kohdalla. Aliurakoitsijat rinnastetaan omiin työntekijöihin, 
ja he osallistuvat samoihin urakoitsijakokouksiin ja työnsuunnitteluun jotka 
järjestetään työmaalla.  
 Aliurakoitsijan täytyy pyydettäessä esittää kuvaus työsuoritteestaan sekä 
materiaalihankinnoistaan sekä viranomaisten tarkastuksista. Dokumentit 
luovutetaan OY Kiinteistösaneeraukselle.  
 Kuten jo aikaisemmin on mainittu, Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 7 §  
3. mukaan OY Kiinteistösaneerauksen täytyy esittää käyttämänsä aliurakoitsijat 
tilaajalle, ja tilaajan täytyy nämä hyväksyä, samoin kuin tavarantoimittajat. 
Hyväksymisestä voidaan kieltäytyä esimerkiksi Rakennusurakan yleisten 
sopimusehtojen 10 § mukaisen laadunvarmistuksen puutteen tai verojen 
laiminlyönnin takia. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 10 § 4. mukaan 
aliurakoitsijan hyväksyminen ei vähennä urakoitsijan vastuuta.  
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3.7.4 Asiakirjojen valvonta  
 
 Projektissa käytettävien asiakirjojen täytyy olla hyväksyttyjä ja voimassa olevia. 
Tämä varmistetaan asiakirjojen valvonnalla. Asiakirjojen valvonta koskee 
piirustuksia, työselostuksia, suunnitelmia, sekä laatujärjestelmän asiakirjoja. 
Asiakirjojen valvonnan vastuu esitellään työmaan laatusuunnitelmassa.  
 
3.7.5 Yhteistoiminta ja kokouskäytäntö 
 
 Osapuolten välinen tiedonvaihto sekä ennen rakentamista että rakentamisen 
aikana varmistetaan erilaisilla kokouksilla, joita ovat esimerkiksi työmaakokous ja 
viikkopalaveri (Rakennusurakan yleisten sopimusehdot 66 §, työmaakokoukset). 
Kokouskäytäntö on tarkemmin määritelty työmaan laatusuunnitelmassa. Ratu-
kortiston Työmaan laatusuunnitelman ohjeessa sivulla 8 kohdassa 8 todetaan että 
säännöllisillä kokouksilla pystytään ohjaamaan ja valvomaan kohteen 
valmistumista, sekä edistää työmaan tiedonkulkua ja ratkaisemaan epäselvyyksiä. 
Kokoukset dokumentoidaan kokouspöytäkirjoihin. Kohteen valmistuttua asiakirjat 
tallennetaan työmaan kansioon ja arkistoidaan kohteen valmistuttua.  
 Rakennusurakan yleisten sopimusehdoissa 7 § 1. määrätään että urakoitsijan 
täytyy tiedottamalla, sopimalla, tai muulla yhteistoiminnalla tilaajan kanssa 
varmistaa, että rakennustyö on sujuvaa ja turvallista, eikä tarpeettomasti häiritse 
muita työmaalla työskenteleviä.  
 
3.7.5 Katselmukset ja tarkastukset 
 
 Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 65 § mukaan rakennuskohteesta pitää 
toimittaa katselmus jos jompikumpi osapuoli haluaa saada jonkin suoritukseen 
liittyvän asian pätevästi todetuksi. Katselmus pidetään sitä pyytäneen osapuolen 
ilmoittamana aikana, jos ei olla yhteisesti sovittu muuta ajankohtaa. Tilaaja ja 
urakoitsija pitävät katselmuksen yhdessä, ja kummallakin osapuolella on oikeus 
kutsua asiantuntijoita tätä varten.  
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 Työmaalla tapahtuvat tarkastukset määritellään työmaan laatusuunnitelmassa. 
Tarkastukset järjestää vastaava työnjohtaja. Kaikki syntyvät dokumentit kerätään 
laatukansioon, joka arkistoidaan kun projekti on valmistunut.  
 
3.7.6 Kohteen luovutus 
 
 Ennen luovutusvaihetta tehdään viimeistelyohjelma ja luovutussuunnitelma, jonka 
yhtenä osana on itselleluovutus, jossa työn suorittanut organisaatio tarkastaa 
kohteen virheiden ja puutteiden varalta. Viimeistelyohjelmassa kirjataan tiloittain 
virheet ja puutteet, ja korjataan ne. Viimeistelyohjelman laatii työmaainsinööri. 
Havaitut viat ja puutteet korjataan välittömästi ja niiden syyt otetaan selville, jotta 
vastaavat poikkeamat voitaisiin jatkossa estää.  
 Kun kohde luovutetaan asiakkaalle annetaan hänelle huoltokirja joka sisältää 
ohjeet ja dokumentit  joita tarvitaan rakennuksen käytössä. Tarvittaessa asiakas 
myös perehdytetään rakennuksen järjestelmiin.   
 
3.8 Takuu  
  
 OY Kiinteistösaneeraus vastaa tuotteistaan määrättyjen takuuaikojen mukaan. 
Takuuaika on Rakennusurakan Yleisten Sopimusehtojen 29 § mukaan 24 
kuukautta, ellei urakkasopimuksessa ole muuta määrätty, ja takuuaika alkaa sinä 
päivänä kun rakennus hyväksytään vastaanottotarkistuksessa. Tänä aikana 
urakoitsija on velvollinen korjaamaan ilmenneet virheet omalla kustannuksellaan, 
ellei pystytä todistamaan että virheet ovat käyttäjän aiheuttamia, esim. normaalia 
kulumista, väärinkäyttöä tai huollon laiminlyömistä. Takuukorjaukset suunnitellaan 
asiakkaan kanssa niin, että korjauksista aiheutuu mahdollisimman vähän haittaa 
käyttäjille. Rakennusurakan Yleisten Sopimusehtojen mukaan tilaajalla on myös 
oikeus tehdä työ itse urakoitsijan kustannuksella mikäli urakoitsija viivyttelee 
asiassa, mutta tällöin tilaajan on ensin ilmoitettava asiasta urakoitsijalle kirjallisesti.  
 Rakennusurakan Yleisten Sopimusehtojen  30 § mukaan urakoitsija vastaa myös 
takuuajan jälkeen ilmenneistä virheistä, jos tilaaja pystyy todistamaan että virheet 
johtuvat urakoitsijan törkeästä laiminlyönnistä, täyttämättä jääneestä 
Liite 1, Laatukäsikirja, sivu 13 
 
suorituksesta, tai sovitun laadunvarmistuksen laiminlyönnistä jota tilaajan on ollut 
mahdotonta todeta luovutusvaiheessa. Takuun jälkeinen vastuu päättyy kun 10 
vuotta on kulunut kohteen vastaanottamisesta vastaanottotarkastuksen jälkeen.  
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INLEDNING 
 
  Kiinteistösaneeraus Ab har som mål att tillverka produkter som uppfyller 
beställarens krav och förväntningar. Kundnöjdhet är företagets viktigaste mål. 
Kvalitetshandboken uppfyller SFS ISO 9001 standardens krav.  
 
1 KVALITETSTYRNINGENS MÅL OCH INNEHÅLL 
  
 Ansvaret för företagets kvalitetstyrning ligger på företagets ledning. 
Kiinteistösaneeraus Ab följer sina entreprenadkontrakt så att beställarens 
önskemål och förväntningar fylls. Viktiga saker i företagets verksamhet är att 
betona kvalitet och kontinuerlig förbättring.  
 Kvalitetssäkring tillämpas i alla arbetsskeden.  Den färdiga produkten levereras till 
kunden felfri och enligt avtal och tidtabeller. Personalen måste ha tillräckligt goda 
kunskaper och kunnande att utföra arbeten. Om man använder 
underentreprenörer, skall man försäkra sig om att också de binder sig till samma 
kvalitetsprinciper som företagets egen personal.  
1.1 Vem kan arbeta i ledarroll i företaget  
 
 Kiinteistösaneeraus Ab har vissa kriterier för vem som får jobba med 
chefsuppgifter i företaget.  
Arbetschef 
 Arbetsschefen skall ha fem års erfarenhet från branschen, bra samarbetsförmåga 
och erfarenhet av kundservice. En passlig kompetens för uppgiften.  
Ansvarig arbetsledare 
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 Ansvariga arbetsledaren bör ha högskolekompetens som passar till uppgiften, 
och tre års erfarenhet från branschen.  
Arbetsledare 
 Arbetsledaren bör ha kontroll över kvalitetssäkringssystemet, och bra 
ledarförmåga, och ett års erfarenhet från branschen.  
 
1.2 Kvalitetsledningssystem 
 
 Kiinteistösaneeraus Ab:s kvalitetsstryning är beskriven i denna kvalitetshandbok. 
För alla projekt görs en kvalitetsplan, och den utgör en del av företagets 
kvalitetssäkring. Kvalitetsplanen tillfogas sedan i kvalitetsprogrammet.  I planen 
beskrivs projektets riskfyllda moment. Kvalitetsplanen görs oftast tillsammans med 
beställaren.  
 
2 KVALITETSSÄKRINGEN 
 
 Kvalitetssäkringen i företaget leds med hjälp av företagets 
kvalitetsledningssystem och kvalitetsmålen. I projektplanen finns en beskrivning av 
kvalitetstyrningen, och i den beskrivs de sätt man fyller kraven som ställts av 
beställaren och entreprenören. De kontroller som sker på arbetsplatsen är också 
beskrivna i kvalitetsplanen. Den ansvariga arbetsledaren är ansvarig över att 
kontrollerna genomförs.  
 För att säkra sig om produktens kvalitet gör man anmärkningar i 
byggarbetsplatsens dagbok. I den skriver man ner vad man gjort dagligen, och 
information som gäller arbetet.  
  Materialleverantörerna måste vara godkända av Kiinteistösaneeraus Ab. För att 
få godkännande måste de bevisa sin nivå på kvalitetssäkring. Samma sak gäller 
underleverantörer.  
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 Informationsutbyte mellan parterna säkras med olika möten, både före 
arbetsskedet och under den.  
Före man överlåter projektet till beställaren kontrolleras hela den färdiga 
produkten. Man försöker hitta alla fel och brister, och om det framkommer sådana 
måste de korrigeras genast.  
 Garantiärenden gällande projektet är skrivna i Rakennusurakan yleiset 
sopimusehdot, YSE 98. Garantitiden för ett arbete är 24 månader, om man inte 
kommit överens om något annat. Under garantitiden står entreprenören för alla fel 
eller brister som hittas, ifall entreprenören inte kan bevisa att de beror på kunden 
(t.ex. p.g.a slitage eller annat). Entreprenören ansvarar också för fel som uppstått 
efter garantitiden, om beställaren kan bevisa att de beror  t.ex. på grov vårdslöshet 
i något arbetsskede eller i kvalitetssäkringen. Ansvaret efter garantitiden slutar 
efter 10 år från att produkten levererats till kunden. 
 
